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1. Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Am Standort des ehemaligen Gaswerkes an der Lausitzer Strale im Stadtteil Strobitz sollen die planungsrechtli-
chen Zulassigkeitsvoraussetzungen fur die Errichtung eines Lebensmittelmarktes geschaffen werden. Nachdem die
Altlastensanierung im Jahr 2016 abgeschlossen wurde, steht das Areal nunmehr einer baulichen Entwicklung zur
Verfligung.

In dem im Oktober 2016 durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossenen Konzept tiber die Einzelhandels-
und Zentrenentwicklung der Stadt Cottbus (Einzelhandels- und Zentrenkonzept - EZK) wird der Standort als Nah-
versorgungszentrum (D-Zentrum) definiert. Dartiber hinaus wurde im EZK dargelegt, welche Pramissen an die
Ausgestaltung des Nahversorgungszentrums (NVZ) Lausitzer StraRe zu stellen sind, sodass von dem geplanten
Vorhaben keine schadigenden Auswirkungen auf das in direkter Nachbarschaft bestehende NVZ Schweriner StralRe
ausgehen.

Entsprechend den tibergeordneten, stadtebaulichen Zielstellungen hat die Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Cottbus in ihrer 6ffentlichen Sitzung am 28.06.2017 die Aufstellung des Bebauungsplans mit der Bezeichnung
,Lausitzer StraRe/Schweriner StraRe“ (Plan-Nr.: W/39, 46/107) beschlossen.

Um die wechselseitige Funktionserganzung der beiden benachbarten Nahversorgungszentren Lausitzer StraRe und
Schweriner StraBe steuern zu kénnen, wurden Teilbereiche des NVZ Schweriner StraRe in den Geltungsbereich des
Bebauungsplans mit aufgenommen. Der Bebauungsplan verfuigt somit tiber zwei raumlich voneinander getrennte
Teilgeltungsbereiche.

Zugleich zur Aufstellung des Bebauungsplans W/39, 46/107 wurde beschlossen, dass der Flachennutzungsplan
(FNP) der Stadt Cottbus in der Fassung der 1. Anderung vom 11.09.2004 im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 Satz 1
BauGB entsprechend zu dndern ist. Die Erforderlichkeit der FNP-Anderung leitet sich aus § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB
ab, wonach Bebauungsplane aus dem FNP zu entwickeln sind. Der rechtskraftige FNP stellt fir den Teilgeltungsbe-
reich Schweriner Strale groftenteils eine gemischte Bauflache und fir den Teilgeltungsbereich Lausitzer Strale
eine Wohnbauflache dar. Um den beschriebenen Anforderungen des § 8 Abs. 2 BauGB gerecht zu werden, ist der
FNP flr beide Bereiche zu dndern.

Der Geltungsbereich fiir die FNP-Anderung entspricht in weiten Teilen dem Geltungsbereich des Bebauungsplans,
mit je zwei Teilgeltungsbereichen. Abweichend zu den Geltungsbereichsgrenzen des Bebauungsplans ist im Teilgel-
tungsbereich 1 (Lausitzer StraRe) im Rahmen der FNP-Anderung auf die Einbeziehung der StraRenverkehrsflachen
der Berliner und Lausitzer StralRe verzichtet worden. Im Teilgeltungsbereich 2 (Schweriner StraRe) hingegen, wurde
das 11-geschossige Wohnhaus im Nordosten in den Geltungsbereich fiir die FNP-Anderung mit einbezogen, um
hier Regelungen zur Art der baulichen Nutzung entsprechend des Bestandes treffen zu kénnen.

Zentrales Ziel der Planung ist es, die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Cottbus, insbesondere des westli-
chen Stadtgebietes zu sichern und zu steuern. Dabei kommt der Verknlpfung und Funktionserganzung der beiden
kunftigen Standorte Schweriner StraRe und Lausitzer Strae eine besondere Bedeutung zu.

2. Landesrecht / Raumordnung

Bauleitplane sind gemaR & 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Diese werden in den Lan-
dern Berlin und Brandenburg bestimmt durch die auf der Grundlage des Landesplanungsvertrages festgelegten
Instrumente, dem gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm, den teilweise gemeinsamen Landesentwicklungs-
pldnen sowie den festgelegten Regionalpldnen.
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Das Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007) ist am 1. Februar 2008 in Kraft getreten. Der zwischenzeitlich fur
unwirksam erkldrte Landesentwicklungsplan Berlin Brandenburg (LEP B-B) ist nach Behebung eines Formfehlers
am 2. Juni 2015 erneut verkindet worden und gilt nunmehr wieder uneingeschrankt (Verordnung Giber den LEP B-
B vom 27. Mai 2015, GVBI. Il Nr. 24, in Kraft getreten mit Wirkung vom 15. Mai 2009).

Der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung und der Regionalen Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald wurden
mit Anschreiben vom 21.09.2017 die Planungsabsicht der Aufstellung des Bebauungsplans W 39, 46/107 ein-
schlieRlich der Anderung des Fldchennutzungsplans bekannt gegeben.

GemaR Artikel 12 Abs. 1 des Landesplanungsvertrages wurden die Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse
der Raumordnung angefragt.

Mit Schreiben vom 23.10.2017 teilt die Gemeinsame Landesplanungsabteilung mit, dass die dargelegten Planungs-
absichten zum Planungsstand keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen lassen.

3. Inhalte und Begriindung der FNP-Anderung

Abb.: gednderte Darstellung Flichennutzungsplan (Entwurf zur 4. Anderung)
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Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Cottbus, in der Fassung der 1. Anderung vom 11.09.2004 sind die Fldchen
des Teilbereichs an der Lausitzer StraBe als Wohnbauflachen dargestellt.

Mit dieser Darstellung wurde das grundlegende Ziel der stadtebaulichen Planung verdeutlicht, die zum damaligen
Zeitpunkt bereits brachliegende Liegenschaft der ehemaligen Gasanstalt einer addquaten Nachnutzung zuzufiihren
und sie in den umgebenden Stadtraum zu integrieren, der von Wohnbebauung dominiert wird. Konkretisierende
Darstellungen oder Erlduterungen zur weiteren baulichen Entwicklung des Areals konnten zum Zeitpunkt der Auf-
stellung des Flachennutzungsplans noch nicht getroffen werden, da die tatsachliche Nachnutzung bzw. deren zeit-
liche Abfolge nicht absehbar waren. Ostlich der Anderungsfliche sind ein schmaler Griinzug im Verlauf der ehema-
ligen Pferdeeisenbahn sowie, daran anschlieBend, gemischte Bauflachen dargestellt.

Entsprechend der ehemaligen Nutzung als Gaswerk, wurde die fir bauliche Nutzungen vorgesehene Entwicklungs-
flache als Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist, gekennzeichnet.

Im Teilbereich 2 an der Schweriner StraRRe weist der rechtskréftige FNP tiberwiegend gemischte Bauflachen aus.
Lediglich im Osten des Geltungsbereiches befindet sich ein Streifen, der als Wohnbauflache dargestellt wird. Das
Arztehaus West ist mit der Signatur ,,Einrichtung und Anlagen fiir Gebaude, die gesundheitlichen Zwecken die-
nen” gekennzeichnet. Westlich und 6stlich sind die bestehenden Wohngebietslagen als Wohnbauflachen darge-
stellt.

Entsprechend den stadtebaulichen Zielstellungen soll innerhalb des Teilbereichs Lausitzer StraRe eine gemischte
Bauflache sowie eine Sondergebietsflaiche mit der Nutzungstypisierung , GroRflachiger Einzelhandel und GroRhan-
del” (GH/EH) ausgewiesen werden.

Die Ausweisung der gemischten Bauflache ist fur das bebaute Grundstick an der Berliner Strale vorgesehen. In
den teilweise denkmalgeschutzten Gebduden wird eine Berufsbildungseinrichtung betrieben. Die Darstellung als
gemischte Bauflache entspricht der Gebaudetypologie, die sowohl eine gewerbliche als auch eine wohnbauliche
Nutzung zuldsst und fiigt sich in die Ostlich angrenzenden gemischt genutzten Areale der Westlichen Stadterweite-
rung ein.

Die fur die Entwicklung als Einzelhandelsstandort vorgesehene Flache im Teilbereich Lausitzer StraRe stellt auf-
grund der, trotz durchgefiihrter Altlastensanierung im Erdreich verbliebenen Schadstoffe, keine fiir Wohnbauzwe-
cke verwertbare Flache dar. Entsprechend ist die im Flachennutzungsplan dargestellte Wohnbauflache nicht um-
setzbar.

Der Standort ist im aktuellen Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Cottbus (EZK) als Nahversorgungszent-
rum ausgewiesen, insofern entspricht die Darstellung einer Sonderbaufldche fir groRflachigen Einzelhandel und
GroRhandel der stadtebaulichen Zielstellung der Stadt Cottbus. Als Planungsalternative ware lediglich die Auswei-
sung einer gewerblichen Bauflache moglich. Die Ansiedlungspolitik der Stadt Cottbus halt jedoch fiir Gewerbebe-
triebe sehr attraktive Flachen am Technologie- und Industriepark sowie im Bereich des 6stlichen Stadtrings vor.
Eine Gewerbeansiedlung am Standort hatte auf die umgebende Wohnnutzung negative Auswirkungen bzw. wirde
die neuen Gewerbebetriebe starken Beschrankungen unterwerfen.

Im Teilbereich Schweriner StraRe soll durch die Anderung des FNP eine Sonderbaufldche mit der Nutzungstypisie-
rung ,Nahversorgungszentrum® (NVZ) dargestellt werden. Im Gebiet befinden sich derzeit neben einem Lebens-
mitteleinzelhandel weitere, kleinere Einzelhandler, ein Arztehaus (im FNP mit der Signatur ,,Gesundheit” gekenn-
zeichnet) sowie weitere Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe, die die Nahversorgungsfunktion des NVZ un-
terstutzen. Die Darstellung einer gemischten Bauflache im aktuellen FNP widerspricht der tatsachlichen Nutzung,
da innerhalb des Gebietes lediglich im dem 11-geschossigen Wohnhaus im Nordosten des Geltungsbereiches

Wohnnutzung vorhanden ist. Die im Osten des Geltungsbereiches als Wohnbaufldche dargestellte Flache hingegen,
umfasst Teilbereiche der Stellplatzanlage des Lebensmittelmarktes sowie das eingeschossige Dienstleistungsge-
baude, jedoch keine Wohnnutzung. Diese Darstellung einer Wohnbauflache ist auf die nicht parzellenscharfe Dar-
stellungsweise im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung zurlickzufiihren, dergleichen gilt fur die Einbezie-
hung des nordlich angrenzenden Wohnhauses in die gemischte Bauflache.

Entsprechend soll mit der Anderung des FNP im Teilbereich Schweriner StraRe der tatsachlichen Nutzungsstruktur
Rechnung getragen und gleichzeitig auf die besondere Funktion als Nahversorgungszentrum fiir den Stadtteil
Strobitz hingewiesen werden. Fir den Bereich des 11-geschossigen Wohnhochhauses wird im Rahmen der Fla-
chennutzungsplandnderung in die stlich angrenzenden Wohnbauflachen mit einbezogen.

Die mit dem Parallelverfahren angestrebten Anderungen entsprechen in beiden Teilbereichen den iibergeordne-
ten planerischen Entwicklungszielen des Plangebers.

4. Umweltpriifung / Umweltbericht

Entsprechend § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB soll fir den Fall, dass fiir ein Plangebiet eine Umweltpriifung in einem Be-
bauungsplanverfahren durchgefiihrt wird, die Umweltpriifung in einem gleichzeitig durchgefiihrten Bauleitplan-
verfahren auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt werden. Dieser Sachverhalt ist
hier gegeben.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. W/39, 46/107 wurde eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der auf
Grundlage des Scopingtermins vom 25.01.2017 alle wesentlichen Umweltauswirkungen untersucht wurden.

Im Anderungsverfahren des FNP konnten bisher keine zusétzlichen oder anderen erheblichen Umweltauswirkun-
gen festgestellt werden. Demnach besteht kein Erfordernis zur Durchfiihrung einer separaten Umweltprifung.

Im Rahmen der Umweltpriifung fiir den Bebauungsplan Nr. W/39, 46/107 wurden die Eingriffe in Natur und Land-
schaft ermittelt und entsprechende AusgleichmalRnahmen mittels griinordnerischer Festsetzungen abgesichert.
Insgesamt kénnen die Eingriffe in Natur und Landschaft durch die getroffenen AusgleichsmaRnahmen auf den
Eingriffsgrundstiicken kompensiert werden.

Der Umweltbericht als Auszug aus der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf liegt als Anlage bei.
5. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Fur den Teilbereich Schweriner StraRe sind wesentliche Auswirkungen durch die gednderte Darstellung im Fla-
chennutzungsplan nicht zu erwarten, da die Plandnderung hier lediglich die tatsachliche ortliche Situation nach-
vollzieht. Die Grundziige der Nutzung und der Nutzungsintensitat im Teilbereich Schweriner StraRe bleiben unver-
andert.

Im Teilbereich Lausitzer StraRe hat die Plandnderung von einer Wohnbauflache zu einer Sondergebietsflache mit
der Nutzungstypisierung ,Grofflachiger Einzelhandel und GroRhandel” wesentliche Auswirkungen auf das Nahver-
sorgungszentrum Schweriner Stralle. Um die Zielstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt
Cottbus beztiglich der Starkung des NVZ Schweriner Stralle und der wechselseitigen Funktionsergdanzung mit dem
NVZ Lausitzer Strale steuern zu kénnen, sind die im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zur Verfligung ste-
henden Steuerungsmoglichkeiten anzuwenden.
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Die Flachenausweisung folgt den Zielstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Cottbus, wel-
ches als eine von der Gemeinde beschlossene, stadtebauliche Planung im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei
der Aufstellung der Bauleitpléne zu berticksichtigen ist.

Wesentliche Auswirkungen auf den Verkehr sind durch die Anderung der Wohnbauflache in eine gemischte Bau-
flache und eine Sonderbaufldche auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung nicht erkennbar. Das Gebiet ist
hervorragend an das iibergeordnete Verkehrsnetz und den Offentlichen Personennahverkehr angebunden.

Die Gebietsdnderung begriindet jedoch einen Nutzungskonflikt zwischen der neu ausgewiesenen Sonderbauflache
fir groRflachigen Einzelhandel und GroBhandel und den umgebenden Wohnbauflachen und gemischten Baufla-
chen. Die dem Einzelhandel dienende Sonderbauflache erzeugt nach ihrer Eigenart Schallemissionen, die auf die
umgebenden Gebiete, die vorwiegend dem Wohnen und Arbeiten dienen, einwirken. Im Sinne einer wohnortna-
hen Versorgung der Bevélkerung und dem Leitbild der ,Stadt der kurzen Wege“ sind im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung und gutachterlichen Untersuchungen, Losungsmaglichkeiten fiir diesen Konflikt aufzuzeigen und
mittels Festsetzungen umzusetzen. Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung lasst sich einschatzen, dass die
durch die Einzelhandelsansiedlung zu erwartenden Lairmemissionen, gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in
direkter Nachbarschaft nicht grundsatzlich gefahrden. Eine wesentliche Auswirkung der FNP-Anderung ist dem-
nach nicht gegeben.

Weitere, wesentliche Auswirkungen auf Mensch, Natur und Umwelt ist mit der Anderung einer Wohnbaufldche in
eine gemischte Bauflache und eine Sonderbauflache auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung nicht erkenn-
bar.

6. Verfahrensablauf

Das Verfahren zur Anderung des Flichennutzungsplanes erfolgt gem. § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. W/39, 46/107.

Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan W/39, 46/107 28.06.2017
einschl. FNP-Anderung

Scopingtermin 25.01.2017
Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB 12.10.2017
Frithzeitige Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB 30.10.2017 - 30.11.2017
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB 03.07.2018 — 14-08.2018
Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB 03.07.2018 — 14.08.2018

frithzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand am 12.10.2017 von 16:00 bis 18:00 Uhr im Rahmen einer Biir-
gersprechstunde im Beratungsraum des Fachbereichs Stadtentwicklung statt.

Die Amtliche Bekanntmachung tiber die Maoglichkeit, sich gemaR § 3 Abs. 1 BauGB friihzeitig Uber die allgemeinen
Ziele und Zwecke der Planung und ihre Auswirkungen zu informieren und Gelegenheit zur AuBerung und Erérte-

rung zu erhalten erfolgte zusammen mit der Amtlichen Bekanntmachung tiber den Aufstellungsbeschluss des Be-
bauungsplanes W/39, 46/107 am 23.09.2017 sowie der Flachennutzungsplandnderung im Amtsblatt Cottbus.

Diesem Angebot sind leider keine Birger*innen und sonstige Interessierte gefolgt, es gingen keine Stellungnah-
men im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ein.

Mit Schreiben vom 26.10.2017 erfolgte die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB im Zeitraum vom 30.10.2017 bis 30.11.2017. Nachfolgend werden Stellungnahmen
mit Bedenken, Hinweise und Anregungen, die im Hinblick auf das weitere Verfahren maRgeblich sind, aufgefiihrt.

Landesamt fiir Umwelt, Abteilung Technischer Umweltschutz

Ausgehend vom Nutzungsbestand und der Standortlage bestehen gegen die Sonderbauflachenausweisung an der
Schweriner StraBe keine grundsatzlichen immissionsschutzrechtlichen Bedenken. Hinsichtlich des vorhandenen
,Gesundheitszentrums” wird allerdings eine entsprechende Teilung des Gebietes, z. B. in Teilgebiet SO Gesundheit
und Teilgebiet SO groRflachiger Einzelhandel, empfohlen. Derzeit wird eine Komplettnutzung fiir Einzelhandel
suggeriert, die einer naheren Prifung des zusatzlichen Zielverkehrs bedarf. Gegen eine Zweckbestimmung fur
GroBhandel bestehen angesichts der im Nahbereich vorhandenen Wohnnutzung Bedenken aus Sicht des vorbeu-
genden Immissionsschutzes.

Die Bedenken werden aufgegriffen und entsprechend der tatsachlichen Nutzung des Teilgeltungsbereichs Schwe-
riner StraRe die Nutzungstypisierung ,,Nahversorgungszentrum“ (NVZ) eingefiihrt. In der Begriindung werden die
Funktionen und die tatsdchlichen Nutzungsarten des Nahversorgungszentrums naher beschrieben.

Landkreis Spree-NeiRRe
Der Landkreis Spree-NeiRe duRert keine Einwdnde. Es erfolgt jedoch ein Hinweis in Form einer fachlichen Stellung-

nahme zur FNP-Anderung. Darin wird fiir den Teilbereich Schweriner StraRe die Darstellung eines Mischgebietes
(bezogen auf die weitere Umgebungsbebauung) angeregt.

Die Flachennutzungsplananderung fir den Teilbereich Schweriner Strafe von einem gemischten Baugebiet in eine
Sonderbauflache mit der Nutzungstypisierung Nahversorgungszentrum entspricht dem faktisch vorgefunden Be-
stand. Im Gebiet des Nahversorgungszentrums Schweriner StraRe findet keine Wohnnutzung statt. Eine Ansied-
lung von Wohnnutzung entspricht nicht der stadtebaulichen Zielstellung, entsprechend ist die Darstellung einer
gemischten Bauflache nicht angezeigt.

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Cottbus hat in ihrer Sitzung am 30.05.2018 den Entwurf zur Ande-
rung des Flachennutzungsplanes einschlieRlich der zugehdrigen Begriindung mit Umweltbericht in der Fassung von
April 2018 gebilligt und die 6ffentliche Auslegung geméaR § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Die 6f-
fentliche Auslegung der Flachennutzungsplananderung fand im Zeitraum vom 03.07.2018 bis einschlielich
14.08.2018 statt. In diesem Zeitraum wurden die Unterlagen im Foyer Technischen Rathauses, Karl-Marx-StraRRe 67,
03044 Cottbus zu jedermanns Einsichtnahme 6ffentlich ausgelegt. In den Zeiten montags und mittwochs von 07:00
bis 15:30 Uhr, dienstags von 07:00 bis 17:00 Uhr, donnerstags von 07:00 bis 18:00 Uhr, freitags von 07:00 bis 13:00
Uhr und samstags von 09:00 bis 12:00 Uhr konnte die Planung eingesehen werden. Es wurde darauf hingewiesen,
dass zu den Auslegungsunterlagen Stellungnahmen schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen.
Die Unterlagen, die Gegenstand der &ffentlichen Auslegung waren, wurden zusétzlich auf der Homepage der Stadt
Cottbus unter http://www.cottbus.de/bauplanung zur Einsicht bereitgestellt.

Die Amtliche Bekanntmachung tber die 6ffentliche Auslegung erfolgte am 23.06.2018 im Amtsblatt Cottbus.

Der Anderungsentwurf zum Flachennutzungsplan wurde gemeinsam mit dem Entwurf zum Bebauungsplan W739,
46/107 6ffentlich ausgelegt.
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Zum Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom April 2018 wurde von Seiten der Offentlichkeit eine Stellungnah-
me vorgetragen, die im Rahmen der nachfolgenden Abwagung zu einer Anderung des Bebauungsplanentwurfes
und zu einer erneuten 6ffentlichen Auslegung und Tragerbeteiligung fiihrte. Die Stellungnahme erfolgte von einem
Vertreter des Eigentimers des Grundstucks Berliner StraRe 27. Die Stellungnahme betraf vorrangig die Einschran-
kungen der zukiinftigen Nutzung des Grundstiicks aufgrund des geplanten Nachtbetriebs durch den an der Lausit-
zer StraRe geplanten REWE-Markt. Die Einwendungen von Seiten des Stellungnehmenden ergingen vorsorglich
auch gegen die parallel Anderung des Flachennutzungsplanes, falls dieser die beanstandeten Festlegungen mit
vorbereitet.

Die Flachennutzungsplandnderung betreffend wurde eingewendet, dass die Festsetzung als Urbanes Gebiet (im
Bebauungsplan) lediglich das betreffende Grundstiick betrafe und zu einer erheblichen Einschrankung der Nut-
zungsmoglichkeiten desselben fihren wiirde. Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Cottbus, in der Fassung der
1. Anderung vom 11.09.2004 sind die Flichen des gesamten Teilgeltungsbereichs 1 als Wohnbauflichen darge-
stellt. Mit dieser Darstellung wurde das grundlegende Ziel verdeutlicht, die zum damaligen Zeitpunkt bereits
brachliegende Liegenschaft der ehemaligen Gasanstalt einer addquaten Nachnutzung zuzufiihren und sie in den
umgebenden Stadtraum zu integrieren. Die im Parallelverfahren durchgefiihrte FNP-Anderung sieht fiir diesen
Teilgeltungsbereich die Anderung der Wohnbauflache in eine Sondergebietsfliche mit der Nutzungstypisierung
,GroRflachiger Einzelhandel und GroBhandel” (GH/EH) sowie die Ausweisung einer gemischten Baufliche im Be-
reich des Grundstticks Berliner StraRe 27 vor. Die Darstellung als gemischte Bauflache entspricht der Gebaudety-
pologie, die sowohl eine gewerbliche als auch eine wohnbauliche Nutzung zuldsst und fugt sich in die dstlich an-
grenzenden gemischt genutzten Areale der Westlichen Stadterweiterung ein. Des Weiteren nimmt diese Darstel-
lung Rucksicht einerseits auf die derzeitige Bestandsnutzung, die sich mit einer Berufsbildungseinrichtung als ge-
werbliche Nutzung darstellt und andererseits auf das Ansinnen des Eigenttimers, der sich die Option auf eine spa-
tere Wohnnutzung im Sinne einer flexiblen Nutzbarkeit seiner Inmobilie wiinscht. Die Entscheidung, ob das Gebiet
im Bebauungsplan als Mischgebiet oder Urbanes Gebiet ausgewiesen wird, erfolgt unabhangig von der Darstellung
einer gemischten Bauflache im Flachennutzungsplan. Die Beibehaltung einer Wohnbauflache im Flachennutzungs-
plan wiirde sowohl den stadtebaulichen Zielstellungen des Plangebers als auch dem Begehren des Grundstiicksei-
gentiimers, nach einer moglichst flexiblen Nutzung seines Grundsttickes, widersprechen.

Die Darstellung eines gemischten Bauflache in der Flachennutzungsplananderung wurde beibehalten.

Des Weiteren erfolgte die Einwendung, dass die Ansiedelung des Lebensmittelmarktes im Sondergebiet SO 1 dem
Konzept zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Stadt Cottbus widersprache. Die geplante Ansiedlung des
Lebensmittelmarktes bedingt die Anderung der im Flachennutzungsplan derzeit als Wohnbauflache dargestellten
Flache zu einer Sondergebietsflache mit der Nutzungstypisierung ,,GroRflachiger Einzelhandel und GroRhan-

del” (GH/EH). Im Rahmen einer Auswirkungsanalyse (,Auswirkungsanalyse zur Prifung der stadtebaulichen Aus-
wirkungen der Einzelhandelsvorhaben Lausitzer StraBe und Schweriner StraBe in Cottbus“ vom 07.06.2017, BBE
Handelsberatung GmbH, Leipzig) wurden die stadtebaulichen Auswirkungen auf den Einzelhandel fachgutachter-
lich mit dem Ergebnis untersucht, dass mit Umsetzung des Bebauungsplanes die Zielstellungen des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes der Stadt Cottbus (EZK) furr das Stadtgebiet Cottbus West umgesetzt werden kdnnen. Dabei
wurden auch die im Vergleich zum EZK verdnderten Funktionsverteilungen zwischen dem Standort Schweriner
StraRe und dem Standort Lausitzer StraRe bertcksichtigt. Die Ansiedlung des Lebensmittelmarktes wiederspricht
nicht dem Konzept zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Stadt Cottbus. Entsprechend wurde die Auswei-
sung einer Sondergebietsflaiche im Rahmen der Flachennutzungsplandnderung fir den Bereich des zukiinftigen
Lebensmittelmarktes beibehalten.

Die Einwendungen fiihrten zu keiner Anderung des Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den
Teilbereich ,Lausitzer StraBe/Schweriner StraRe”.
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Parallel zur 6ffentlichen Auslage erfolgte mit Anschreiben vom 2. Juli 2018 die Beteiligung der Behoérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB sowie die Abstimmung mit Nachbargemeinden nach § 2
Abs. 2 BauGB.

Es wurden 20 Behorden und Trager 6ffentlicher Belange angeschrieben und um Bitte zur Stellungnahme zum Ent-
wurf vom April 2018 gebeten, von denen 11 eine Stellungnahme abgegeben haben.

Abwagungsrelevante Belange wurden im Rahmen der Tragerbeteiligung nicht geduBert.

Anderung der Nummerierung der Flichennutzungsplanénderung

In der Beschlussvorlage IV-029/18 (Beschlussnummer IV-029-40/18) zur 6ffentlichen Auslegung des Anderungs-
entwurfes vom 30.05.2018 wurde das gegenstéandliche Anderungsverfahren filschlicher Weise mit der Nummer 3
gekennzeichnet. Diese wird jedoch bereits fiir die Anderung des Flichennutzungsplanes im Bereich ,TIP —
Cottbus“ verwendet. Entsprechend handelt es sich beim gegenstandlichen Anderungsverfahren um die 4. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes der Stadt Cottbus.

7. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (BauNVO) - in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung — Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(PlanzV) - in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Geset-
zes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)
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6.1

6.1.1

6.1.2

UMWELTBERICHT (Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Einleitung

Mit dem Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau am 20. Juli 2004 sind die Vorgaben der
Richtlinie 2001/42EG vom 27.06.2001 (sog. Plan-UP-Richtlinie) in nationales Recht umgesetzt worden. Die
Umweltpriifung - als Regelverfahren fir alle Bauleitplédne, die nicht nach § 13a bzw. § 13b BauGB aufge-
stellt werden - wurde dabei in die bestehenden Verfahrensschritte der Bauleitplanung integriert. Sie fiihrt
nunmebhr als einheitliches Tragerverfahren die planungsrechtlich relevanten Umweltverfahren zusammen.

Die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB gewahrleistet die systematische und rechtliche Aufbereitung
des umweltrelevanten Abwagungsmaterials. Die Ergebnisse der Umweltpriifung werden gemaR § 2a Abs.
2 BauGB in Verbindung mit der Anlage 1 zum BauGB in einem Umweltbericht dokumentiert, der einen
selbstandigen Teil des zum Bebauungsplan bildet.

GemaR § 17 UVPG wird bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die Umweltvertraglichkeitspriifung ein-
schlieBlich der Vorprifung des Einzelfalls im Aufstellungsverfahren als Umweltprifung nach den Vor-
schriften des BauGB durchgefihrt. Eine Vorprifung des Einzelfalls entfallt, wenn fir den aufzustellenden
Bebauungsplan eine Umweltpriifung nach den Vorschriften des BauGB, die zugleich den Anforderungen
einer Umweltvertraglichkeitsprifung entspricht, durchgefihrt wird.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens W/39, 46/107 ,Lausitzer StraBe/Schweriner StraRe” ersetzt die
Umweltprifung nach den Vorschriften des BauGB die Umweltvertraglichkeitsprifung fir Vorhaben nach
der Nummer 18.6.2, in Verbindung mit der Nummer 18.8 der Anlage 1 UVPG.

Wird eine Umweltvertraglichkeitsprifung in einem Aufstellungsverfahren fir einen Bebauungsplan und in
einem nachfolgenden Zulassungsverfahren durchgefiihrt, soll die Umweltvertraglichkeitsprifung im nach-
folgenden Zulassungsverfahren auf zusétzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen des Vorha-
bens beschrankt werden (Abschichtung).

Kurzdarstellung des Inhalts und Ziele des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan W/39, 46/107 werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisie-
rung eines Lebensmittelmarktes im Nahversorgungszentrum (NVZ) Lausitzer StraRe auf dem Standort des
ehemaligen Gaswerks geschaffen. Grundlage ist die verfestigte Planung der REWE Markt GmbH (vgl. Kapi-
tel 4).

Weiterhin regelt der Bebauungsplan W/39, 46/107 die Entwicklungsmdoglichkeiten des bestehenden NVZ
an der Schweriner StralRe.

Aus diesem Grund umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplanes neben dem Teilgeltungsbereich 1
an der Lausitzer StraRe auch einen zweiten Teilgeltungsbereich im Nahversorgungszentrum Schweriner
StraRe (siehe 1.1).

Standort, getroffene Festsetzungen sowie Art und Umfang der geplanten Vorhaben

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes W/39, 46/107 der Stadt Cottbus , Lausitzer StraRe/Schweriner
StraRe” liegt in der westlichen Innenstadt von Cottbus im Stadtteil Strobitz. Das Plangebiet gliedert sich in
zwei Teilgeltungsbereiche.
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6.1.3

Teilgeltungsbereich 1 (Lausitzer StraRe

Der Teilgeltungsbereich 1 befindet sich stdlich der Berliner Strale und 6stlich der Lausitzer StralRe auf der
nordlichen Hélfte des Grundstiickes des ehemaligen Gaswerks (Flurstiicke 48 und 93), welches nach Nut-
zungssaufgabe abgebrochen und bis in das Jahr 2016 saniert wurde. Das Flurstiick 44 ist bebaut und wird
in die Planung einbezogen.

Der Teilgeltungsbereich 1 umfasst eine Flache von 2,01 ha.

Teilgeltungsbereich 2 (Schweriner StraRe)
Der Teilgeltungsbereich 2, mit einem Flachenumfang von 1,29 ha, grenzt im Norden und Osten an die
StraBenverkehrsflache der Erfurter StraBe und im Westen an die Schweriner StralRe an.

Es handelt sich um einen Teilbereich des bestehenden NVZ Schweriner Strale, welches neben dem aktu-
ellen Standort eines REWE-Marktes auch ein Dienstleistungsgebdude sowie ein Arztehaus umfasst.

Beide Teilgeltungsbereiche haben eine Gesamtflache von ca. 3,3 ha.

Den geplanten Nutzungen entsprechend, werden fiir das Nahversorgungszentrum und den neuen Stand-
ort des Lebensmittelmarktes Sondergebiete festgesetzt. Das Grundstiick an der Berliner StraRe 27 (Be-
rufsbildungswerk) wird als Urbanes Gebiet vorgesehen.

Der Bebauungsplan setzt bezogen auf die Sondergebiete in den Teilflachen die zuldssigen Sortimente so-
wie bezogen auf alle Baugebiete die zuldssigen Nutzungen und tUberbaubaren Grundsticksflachen fest.
Hinzu kommen Festsetzungen zum Immissionsschutz sowie Regelungen zur Begriinung (Erhalt, Neuan-
lage) und zu den Werbeanlagen in beiden Teilbereichen.

Bedarf an Grund und Boden

Teilgeltungsbereich 1 20.067 qm 100%
Sonstiges Sondergebiet 1 ,Lebensmitteleinzelhandel o
Lausitzer StraRe” mit Flache fur Versorgung 10.988 gm 54,8%
Urbanes Gebiet 3.048 gm 15,2%
Offentliche Verkehrsflachen 6.031 gm 30,0%
Teilgeltungsbereich 2 12.917 qm 100%
Sonstlg‘es Sondergfbmt 2a ,Nahversorgungszentrum 5.022 gm 38,9%
Schweriner StraRe

Sonstlg_es Sonderg(;::blet 2b ,,Nahversorgungszentrum 6.327 gm 49,0%
Schweriner Stralle

Offentliche Verkehrsflachen 1.568 gm 12,1%
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Ziele des hutzes und deren Be-

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und -pléanen f
riicksichtigung

6.1.4.1 Fachgesetze

Bauplanungsrecht

Laut & 1 Abs. 5 des Baugesetzbuchs (BauGB) sollen die Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwor-
tung gegenuber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der Allge-
meinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewdhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine men-
schenwdirdige Umwelt zu sichern, die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie
den Klimaschutz und die Klimaanpassung zu férdern sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

GemaR § 1a Abs. 2 BauGB soll ,mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Dabei
sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mog-
lichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nach-
verdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mal zu begrenzen”.

GemaR § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB sind Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts (Eingriffsre-
gelung nach Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwagung zu bericksichtigen. Fur Eingriffe, die bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren, ist gemaR § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB kein
Ausgleich erforderlich.

Nach & 2 Abs. 4i. V. mit § 2a BauGB ist die Umweltpriifung mit Umweltbericht obligatorischer Bestandteil
des Regelverfahrens fir die Aufstellung von Bauleitplanen. Die Auswirkungen auf die Umwelt sowie die
bewerteten Belange des Umweltschutzes sind im Umweltbericht nach der Anlage 1 zum Baugesetzbuch
darzulegen.

Der Inhalt der Umweltpriifung wird u. a. durch § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB definiert, wonach z. B. folgende Kri-

terien zu priifen sind:

e Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwi-
schen ihnen sowie auf die Landschaft und die biologische Vielfalt,

e Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes,

e umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie auf die Bevolkerung
insgesamt,

e umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiter und

e Wechselwirkungen zwischen den oben genannten Belangen.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Die Ziele zum schonenden Umgang mit Grund und Boden nach § 1a Abs. 2 BauGB sind mit der Inanspruch-
nahme bereits bzw. ehemals in Nutzung stehender Flichen (bestehender Einzelhandelsstandort, ehemali-
ger Gaswerkstandort) beriicksichtigt und die 6ffentliche ErschliefSung ist bereits im Bestand vorhanden.
Die rechtlichen Vorgaben nach § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB zur Vermeidung und zum Ausgleich voraussicht-
lich erheblicher Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des
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Naturhaushalts werden dahingehend berticksichtigt, dass griinordnerische Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen werden. Die Bilanzierung der naturschutzrechtlichen Eingriffe erfolgt nach den
Hinweisen zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Brandenburg (HVE). Grundlage der Ein-
griffsbilanz bildet die aktuelle planungsrechtliche Beurteilung des Plangebiets.

Naturschutzrecht

Allgemeine Ziele

Nach §1 des Gesetzes tiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG) sind
Natur und Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fur Leben und Gesundheit des
Menschen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, dass die biologische Vielfalt, die Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieRlich der Regenerationsfahigkeit und nachhalti-
gen Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert
von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind. Der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung
und die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.

Im Brandenburgisches Naturschutzausfuhrungsgesetz - BbgNatSchAG vom 25.01.2016 werden die
Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege des BNatSchG erganzt. Definiert werden insbe-
sondere die Verfahrensvorschriften der Schutzgebietsverordnungen und Landschaftsplanung, die Rege-
lungen der Zustandigkeiten und der Institutionen des Naturschutzes. Erganzende Regelungen werden zu
den gesetzlich geschiitzten Biotopen, dem Okokonto, den Duldungspflichten oder den Mitwirkungsbefug-
nissen der Naturschutzverbande getroffen.

Eingriffsregelung

Die §§ 14 bis 17 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) enthalten die Vorschriften zur Eingriffsregelung.
Der Verursacher von Eingriffen ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft zu unterlassen. § 18 BNatSchG regelt das Verhéltnis zum Baurecht. Sind aufgrund der Aufstellung,
Ergdnzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist tiber die
Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.
GemaR § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Artenschutz

In § 44 BNatSchG ist der Umgang mit besonders und streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten (§ 7 Abs.
2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) geregelt. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist zu prifen, ob die Zu-
griffsverbote des Absatzes 1 eingehalten werden kénnen und eine unzuldssige Beeintrachtigung von Indi-
viduen, der lokalen Population und der Fortpflanzungs- und Ruhestatten dieser Arten ausgeschlossen
werden kann. Zu beachten sind nationale und europaische Verordnungen und Richtlinien, wie die Europa-
ische Artenschutzverordnung, der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie sowie die Europaische Vogelschutz-
Richtlinie.

In Absatz 5 wird geregelt, dass bei Eingriffen, die nach dem Bundesnaturschutzgesetz oder dem Bauge-
setzbuch zuldssig sind, nur die europarechtlich geschiitzten Arten (europdische Vogelarten und Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie) unter die Zugriffsverbote fallen. Konkret gelten die Zugriffsverbote unter
folgenden Voraussetzungen: Sind FFH-Arten (Anhang 1V), europaische Vogelarten oder Arten betroffen,
die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 aufgefiihrt sind, liegt ein VerstoR gegen das Verbot
des § 44 Abs. 1 Nr. 3 (Entnahme / Zerstérung von Lebensstétten) und infolgedessen gegen das Verbot des
Abs. 1 Nr. 1 (Verletzen, Toten, Entnahme von Entwicklungsformen) nicht vor, soweit die 6kologische Funk-
tion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt
wird.
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Fir Standorte wildlebender Pflanzen der in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrten Arten gelten die
Sétze 2 und 3 entsprechend.

Biotopschutz

§ 30 Abs. 2 BNatSchG definiert die geschiitzten Biotoptypen und deren Schutzstatus. Handlungen, die zu
einer Zerstorung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung gesetzlich geschiitzter Biotope fihren
konnen, sind verboten. Erganzend zu den Vorschriften des § 30 BNatSchG weitet § 18 BbgNatSchAG den
gesetzlichen Biotopschutz auch auf folgende Biotope aus:

e Feuchtwiesen,

e Lesesteinhaufen,

e Streuobstbestande,

e Moorwilder,

e Hangwalder und Restbestockungen anderer natirlicher Waldgesellschaften.

Baumschutz

Wegen ihrer Bedeutung fur die Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes bestimmt die
Satzung zum Schutz von Baumen der Stadt Cottbus (Cottbuser Baumschutzsatzung - CBSchS) vom 27. Feb-
ruar 2013, dass die gemaR § 3 CBSchS geschitzten Badume erhalten und gepflegt werden missen. Laub-
bdume mit einem Stammumfang ab 60 cm (gemessen in 1,00 cm Hohe tber dem Erdboden), Obstbdume
und Gemeine Kiefer ab einem Stammumfang von 100 cm sowie Ersatzpflanzungen sind geschiitzt. Sie diir-
fen nicht ohne Genehmigung beseitigt oder in ihrem Weiterbestand beeintrachtigt werden. GemaR
CBSchS ist bei der Planung und Durchfiihrung von Vorhaben und MaBnahmen vom Vorhabentrager si-
cherzustellen, dass vermeidbare Beeintrachtigungen der geschuitzten Baume unterbleiben.

Berticksichtiqung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Die Festsetzungen des Bebauungsplans beriicksichtigen die Ziele des Bundesnaturschutzgesetzes sowie des
Brandenburgischen Ausfiihrungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz insbesondere durch die Inan-
spruchnahme eines ehemaligen und bereits sanierten Gaswerkstandorts (Konversionsfliche) welche be-
reits erheblich und nachhaltig anthropogen iiberformt wurde. Auch der Teilbereich 2, ein bereits vorhande-
ner Einzelhandelsstandort, mit der Mdéglichkeit einer geringfiigigen Nachverdichtung unterstiitzt das Ge-
bot der Vermeidung von Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft.

Weitere Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen sind als Griinfestsetzungen in den Bebauungsplan fiir
beide Teilgebiete aufgenommen (vgl. Beriicksichtigung der Ziele des Bauplanungsrechts). Die Bilanzierung
der naturschutzrechtlichen Eingriffe erfolgt nach den Hinweisen zur Bewertung und Bilanzierung von Ein-
griffen im Land Brandenburg (HVE). Die artenschutzrechtlichen Belange werden auf Grundlage der brach
gefallenen Fldche bewertet.

Innerhalb der beiden Geltungsbereiche des Bebauungsplans befinden sich keine Schutzgebiete von Natur
und Landschaft gemdf §§ 21-29 BNatSchG. Es kommen auch keine gesetzlich geschiitzten Biotope im Gel-
tungsbereich vor.

Der im Plangebiet vorhandene geschiitzte Baumbestand im Teilgeltungsbereich 2 wird in der Angebotspla-
nung bestdtigt. Im Teilgeltungsbereich 1 befinden sich keine unter Baumschutz der Stadt Cottbus stehen-
den Bdume.

Bodenschutzrecht

Zweck des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 31. August 2015 ist es, die Funktionen des Bodens

Bebauungsplan W/39, 46/107 der Stadt Cottbus , Lausitzer StraRe/Schweriner StraRe” Seite 46 von 95



[TLL) mayerwittig Architekten und Stadtplar

Begrindung und Umweltbericht Stand: Bebauungsplanentwurfvom 12.11.2018

[TLL) mayerwittig Architekten und Stadty

nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Dazu sind u. a. schadliche Bodenveranderungen abzuweh-
ren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewdasserverunreinigungen zu sanieren und
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen zu treffen. Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen
sind so weit wie moglich zu vermeiden. Bezogen auf die Wirkungspfade Boden-Mensch, Boden-Nutzpflan-
zen und Boden-Grundwasser enthélt die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) defi-
nierte MaBnahmen-, Prif- und Vorsorgewerte.

Bei Planungen, BaumaRnahmen und sonstigen eigenen Vorhaben ist vor der Inanspruchnahme von nicht
versiegelten, baulich nicht verédnderten oder unbebauten Flachen zu priifen, ob stattdessen eine Wie-
dernutzung von ehemals genutzten oder bereits versiegelten, baulich veranderten oder bebauten Flachen
maglich ist (§ 5 BBodSchG).

Beriicksichtiqung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan ,Lausitzer Strafie/Schweriner Strafie” werden die Ziele des Bodenschutzes umge-
setzt. Die zukiinftige Nutzung erfolgt hier im Teilgeltungsbereich 1 auf einer bereits stark anthropogen
tberformten Bodenfidche, die ehemals Standort eines Gaswerks war und saniert wurde. Im Teilgeltungs-
bereich 2 handelt es sich um einen bereits bestehenden Standort mit Einzelhandel, dessen Entwicklung im
Umfang der bestehenden Nutzungsintensitdt mit der Méglichkeit einer geringfiigigen zusdtzlichen Versie-
gelung gesteuert werden. Beeintrdchtigungen natiirlicher Funktionen des Bodens werden vermieden. Im
Rahmen der geplanten Nachnutzung des Gaswerkstandorts an der Lausitzer StrafSe sowie bei Umbau des
vorhandenen Standorts an der Schweriner StrafSe ist ein sparsamer Umgang mit dem Boden somit sicher-
gestellt (vgl. Beriicksichtigung der Ziele des Bauplanungsrechts).

Wasserrecht

Durch das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) liegen auf Bundesebene einheitliche Vorgaben
zur Bewirtschaftung der oberirdischen Gewadsser, der Kiistengewdsser und des Grundwassers vor. Ziel und
Zweck dieses Gesetzes ist eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung und der Schutz von Gewassern. In §
46 Abs. 2 WHG wird die Versickerung von auf den Grundstiicken anfallendem Niederschlagswasser er-
laubt. Im Brandenburgische Wassergesetz (BbgWG) vom 2. Marz 2012 werden die Regelungen des Was-
serhaushaltsgesetzes prazisiert. Nach & 54 des BbgWG darf die Versiegelung des Bodens oder andere Be-
eintrachtigungen der Versickerung zur Grundwasserneubildung nur soweit erfolgen, wie dies unvermeid-
bar ist. Insbesondere sind Feuchtgebiete oder bedeutsame Grundwasseranreicherungsgebiete von bauli-
chen Anlagen freizuhalten, soweit nicht andere tiberwiegende Belange des Wohls der Allgemeinheit et-
was Anderes erfordern. Weiterhin ist Niederschlagswasser tiber die belebte Bodenschicht zu versickern,
soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu befiirchten ist bzw. sonstige signifikante nachteili-
gen Auswirkungen auf das Grundwasser nicht zu erwarten sind.

Berticksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Im Plangebiet stehen grundsdtzlich unversiegelte Freifidchen fiir eine dezentrale Niederschlagsversicke-
rung zur Verfiigung. Dabei sind fiir das Teilgebiet 1 die Vorgaben aus der Altlastensanierung zu berticksich-
tigen. Durch die Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung sowie zur Begriinung von Déchern
bei Neubauten zur Riickhaltung des Niederschlagswassers und anschliefender Versickerung auf dem
Grundstiick werden die Voraussetzungen fiir die Umsetzung der gesetzlichen Vorschriften zur Nieder-
schlagswasserriickhaltung bzw. -versickerung geschaffen.

Immissionsschutzrecht

Ziel des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerau-
sche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgénge (Bundes-Immissionsschutzgesetz — BImSchG) vom 17. Mai
2013, das zuletzt durch Gesetz vom 18. Juli 2017 geandert wurde, ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen,
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den Boden, das Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen zu schitzen und dem Entstehen solcher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Flr die Bauleitplanung legt § 50 BImSchG den Grundsatz fest, die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehe-
nen Flachen einander so zuzuordnen, dass die von schadlichen Immissionen hervorgerufenen Auswirkun-
gen auf schutzwiirdige Gebiete wie z. B. Wohnen soweit wie moglich vermieden werden.

Das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sieht insbesondere eine Vermeidung schadlicher Umwelt-
einwirkungen auf die ausschlieflich oder vorwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzwirdige Gebiete vor und fordert in der 6. Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissi-
onsschutzgesetz (TA Larm) den Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen durch Gerdusche sowie deren Vorsorge.

Die 39. BImSchV (Verordnung tiber Luftqualititsstandards und Emissionshdchstmengen) enthilt einzuhal-
tende Grenzwerte fiir eine Reihe von Luftschadstoffen. Unter anderem sind hier die Regelungen fiir Fein-
staub (PM10, PM2,5 und NO2) festgesetzt. Ziel ist die Verbesserung der Luftqualitat. Fir gewerbliche An-
lagen sind die TA Luft (Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft) und TA Larm (Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm) maRgebend.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans
Der Bebauungsplan beriicksichtigt diese Zielsetzungen.

Die nach § 50 BImSchG gebotene Zuordnung unterschiedlich schutzwiirdiger Nutzungen zur Verhinderung
von Immissionskonflikten ist durch die Festsetzungen zu den jeweiligen Sondergebieten gewdhrleistet. Im
Teilgeltungsbereich 1 wurden Gebdude und Stellplatzanlage zum Schutz der umgebenden Wohnnutzungen
entsprechend angeordnet und festgesetzt. Die értliche ErschliefSung der Teilgeltungsbereiche 1 und 2 ist
ausreichend dimensioniert und erzeugt aufgrund ihrer Linienfiihrung keine grundsdtzlichen Immissionskon-
flikte. Der Ausbau der Lausitzer Strafie wurde bei der Betrachtung bereits berticksichtigt.

Zur Bestandsanalyse und zur Bewertung der Luftqualitdt liegt fiir das Bebauungsplanverfahren keine auf
die Standorte bezogene lufthygienische Untersuchung vor. Aufgrund der innerstddtischen Lage der beiden
Teilgeltungsbereiche aufSerhalb relevanter Luftleitbahnen, Kalt- und Frischluftentstehungsgebieten sowie
aufBerhalb von Gebieten mit erheblichen lufthygienischen Vorbelastungen sind jedoch keine Mafinahmen
zur Minderung von Luftschadstoffimmissionen im Bebauungsplan erforderlich. Mit der Berticksichtigung
des Ausgleichs von Biovolumen aus dem Verlust einer Vorwaldfldche durch Baumpflanzungen, werden den
kleinklimatischen Verhdltnissen im Teilgeltungsbereich 1 Rechnung getragen.

6.1.4.2 Fachpldne

Landschaftsplan Cottbus

Das Entwicklungskonzept des giiltigen Landschaftsplans der Stadt Cottbus aus dem Jahr 1996 stellt den
Teilgeltungsbereich 1 als Siedlungsflache dar. Von Bedeutung ist die Ostlich der Plangebietsgrenze verlau-
fende Griinverbindung, die jedoch nicht Bestandteil des Teilgeltungsbereichs 1 ist. Ebenso wichtig ist der
Erhalt des StraBenbaumbestandes an der Berliner StraRe.

Der Teilgeltungsbereich 2 ist als gemischte Bauflache dargestellt.
Berticksichtiqung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan weicht im Teilgeltungsbereich 1 von der Darstellung des Landschaftsplans ab, da eine
gewerbliche Nutzung (Sondergebiet fiir Einzelhandel) vorgesehen ist. Der Mdéglichkeit des Griinzuges
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dstlich des Teilgeltungsbereichs 1 sowie dem Erhalt des Baumbestands in der Berliner StrafSe wird entspro-
chen.

Die Aussage fiir den Teilgeltungsbereich 2 fiihrt zu keinen im Bebauungsplan umzusetzenden griinplaneri-
schen Zielen.

Abb.: Al hnitt aus dem Landsct plan der Stadt Cottbus, 1996 - Entwicklungskonzept

Luftreinhalte- und Akti lan Cottbus

Bereits im Jahr 2006 wurde fir die Stadt Cottbus ein Luftreinhalte- und Aktionsplan mit dem Untersu-
chungsschwerpunkt Feinstaub (PM10) erarbeitet. Mit Inkrafttreten der EU-Richtlinie 2008/50/EG wurden
zusatzliche Betrachtungen der Feinstaubfraktion erforderlich, die in einer Fortschreibung des Luftreinhal-
teplans 2011 erfolgte.

Die Berliner StraRe im Geltungsbereich des Bebauungsplans zahlt nicht zu den StraRenabschnitten mit
potenziellen Grenzwertlberschreitungen. In den Analyseplénen aus dem Jahr 2011 sowie den Prognose-
plénen fir das Jahr 2015 werden keine Grenzwertiberschreitungen fir PM10 und PM2,5 festgestellt bzw.
prognostiziert. Dies gilt auch fur die Lausitzer StraRe und die Schweriner StralRe.

Beriicksichtiqung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Die Aussagen des Luftreinhalte- und Aktionsplans fiihren zu keinen im Bebauungsplan umzusetzenden Im-
missionsschutzzielen, da die beiden Teilgeltungsbereiche bzw. deren angrenzende StrafSen nicht zu den
Strafienabschnitten mit potenziellen Grenzwertiiberschreitungen zéhlen.

'Ll mayerwittig Architekten und Stadtplaner GoR
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Larmaktionsplan Cottbus

Die Stadt Cottbus hat einen Larmaktionsplan in 2 Stufen erstellt: 2008 die 1. Stufe mit StraRen Uber
16.400 Kfz/24h und 2012/2013 die 2. Stufe mit StraRen zwischen 8.000 und 16.400 Kfz/24h.

Die Berliner StraRe ist mit einer Verkehrsbelegung von 5.700 Kfz/24h (Analysefall 2010) und 4.700 Kfz/24h
im Prognosefall 2015 kein Gegenstand der Larmaktionsplanungen.

Beriicksichtiqung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans
Fiir die Teilgeltungsbereiche 1 und 2 liegen keine Zielstellungen aus den Larmaktionsplanungen der Stadt
Cottbus vor, die im Bebauungsplan umzusetzen wdren.

6.1.4.3 Ubergeordnete Planungen

6.2

6.2.1

Berlin-Brandenburg 2009

Die Stadt Cottbus ist gemaR Ziel 2.7 LEP B-B (Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg, in Kraftgetre-
ten am 15.05.2009) als Oberzentrum festgelegt und gemaR Ziel 2.8 LEP B-B sollen die Raumfunktionen der
Daseinsvorsorge mit Uiberregionaler Bedeutung in diesen konzentriert werden.

GemaéR § 5 Abs. 1 des Landentwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007, in Kraft getreten am 01.02.2008)
soll die Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausge-
richtet werden. Entsprechend der Definition des § 2 Abs. 2 LEPro 2007 ist Cottbus als ein Zentraler Ort
einzustufen.

Weiterhin wird im § 5 Abs. 2 des Landesentwicklungsprogramms 2007 auf den Grundsatz , Innenentwick-
lung vor AuRenentwicklung” hingewiesen. Dabei soll unter anderem die Reaktivierung von Siedlungsbra-
chen Prioritdt haben.

Nach & 2 Abs. 2 Nr. 6 ROG (Raumordnungsgesetz, in Kraft getreten am 30.06.2009) ist der Schutz der All-
gemeinheit vor Larm sicherzustellen. Insofern sind zur Vorsorge gegen Immissionen, Nutzungen einander
so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und Beeintrachtigungen auf schutzbediirftige Ge-
biete soweit wie moglich vermieden werden.

Berticksichtiqung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Da sich beide Teilgeltungsbereiche innerhalb des im Zusammenhang bebauten Stadtgebietes befindet und
eine stddtebauliche Ordnung durch die Planung erreicht wird, entspricht die Planung den Zielen der Lan-
desentwicklungs- und Raumordnungsplanung sowie der raumordnerischen Zielstellung ,,Innenentwicklung
vor Aufienentwicklung”.

I £

Beschreibung und Bewertung der U ituation, Bestand hme der einschlagigen Aspekte des
derzeitigen Umweltzustands und Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurch-
fiihrung der Planung

Im Rahmen der Umweltpriifung werden zunachst die einzelnen Schutzgtiter getrennt voneinander erfasst
und bewertet. Vorliegende Daten und Erhebungen wurden in die Untersuchung eingearbeitet. Eine wich-
tige Grundlage der Bestandsaufnahme (zusatzlich zur 6rtlichen Erfassung) sind u. a. der Geodatenkatalog
des Landes Brandenburg sowie das Landwirtschafts- und Umweltinformationssystem Brandenburg (LUIS
BB). Mit beiden werden wichtige Informationen zu den zu behandelnden Schutzgitern bereitgestellt. Dar-
ber hinaus wurden 6rtliche Begehungen zu den Themen Biotope, Bdume sowie Fauna durchgefihrt.

Schutzgut Tiere
Im Rahmen des Scopings wurde mit der Unteren Naturschutzbehorde Cottbus der Untersuchungsbedarf
zur Fauna auf die Artengruppe der Europdischen Brutvogel beschrankt.
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Teilgeltungsbereich 1 (Lausitzer StraRe)
Fur das Teilplangebiet 1 erfolgten im Jahr 2017 von April bis September mehrere Ortsbegehungen zur Er-
fassung der Avifauna.

Brutvogelvorkommen konnten auf der Flache nicht festgestellt werden. Dies ist vermutlich u. a. auf die
Rodung der Vorwaldflachen im Winter, die stidlich des Untersuchungsraums durchgefihrten Abbruchar-
beiten und auf die Arbeiten auf dem Grundsttick selbst (Altlastenmonitoring) mit dem damit verbundenen
Fahrverkehr zuriickzufiihren. Jedoch wurden zahlreiche Nahrungsgaste angetroffen. Arten die sich als
Nahrungsgéaste haufig auf oder tiber dem Gebiet aufhielten waren: Mehlschwalbe, Amsel, Bachstelze,
Haussperling, Mauersegler, Elster, Grinfink, StraBentaube und Hausrotschwanz. Insbesondere fiir die Ko-
lonie der Mauersegler an den nérdlich angrenzenden Plattenbauten ist das Gebiet ein wichtiger Nah-
rungsraum.

Die Freiflachen um die Bestandsgebdude im Nordosten des Teilgeltungsbereichs 1 waren aufgrund von
Nutzungsaufgabe und fehlender Pflege zum Zeitpunkt der Kartierung ebenfalls ruderalisiert. Es handelt
sich im Wesentlichen um Abstandsgriin (hdufig Koniferen) sowie ehemalige Rasenflichen. Die Gebiude
kommen im Dachbereich potenziell als Quartier fiir Gebdudebriter wie z.B. den Haussperling oder auch
den Hausrotschwanz in Frage. Wahrend der Begehungen der Brachflache konnten jedoch keine Gebaude-
briter im Bereich der Drempel am Dach beobachtet werden.

Teilgeltungsbereich 2 (Schweriner StraRe)

Fur das Teilplangebiet 2 wurde das Vorkommen der Avifauna anhand einer Potenzialanalyse vereinbart.
Beobachtungen bei einer Ortsbegehung im Sommer 2017 sind eingeflossen.

Aufgrund der dichten Heckenstrukturen sowie der zahlreichen Laubbdume und Gebaude ist der Teilgel-
tungsbereich 2 vergleichsweise wertvoll fiir die Avifauna. Es konnten zahlreiche, firr die Innenstadtlage
und die vorhandenen Strukturen typische Vogelarten beobachtet werden. Unter dem Vordach des Einzel-
handels wurden mehrere Brutpaare des Haussperlings festgestellt.

6.2.2 Schutzgut Pflanzen
Teilgeltungsbereich 1 (Lausitzer StraRe)
Derzeit ist der Teilgeltungsbereich 1 zum groRen Teil unversiegelt und mit Ruderalvegetation unterschied-
licher Brachstadien und jiingeren Vorwaldbestanden bewachsen. Hinzu kommen einige wenige offene
Bodenflachen. Die Ruderalvegetation ist in Nachfolge der in den vergangenen Jahren durchgefiihrten Sa-
nierung des Altlastenstandorts entstanden. Auf der Gberwiegend sandigen Flache haben sich Méhren-
Steinkleefluren, Goldrutenbestande sowie sonstige ruderale Gras- und Staudenfluren entwickelt. Auf zwei
groReren Teilflachen an der Lausitzer StraRe sowie an der Berliner StraBe sind Vorwaldflachen aus Robinie
und Spitzahorn entstanden, die im Winter 2016/2017 gerodet wurden, jedoch tiber Friihjahr/Sommer er-
neut austrieben und im Spatsommer wieder eine Hohe von 1,50 m erreicht hatten. Im Winter 2017/2018
wurden der Gehdlzaufwuchs sowie die ruderalen Gras- und Staudenfluren wieder vollstandig entfernt.

- 2 | S
b.: Biotoptypenkartierung Teilgeltungsbereic!

h1, Kartirung]uli 2017

Die ruderalen Brachen sind in den Sommermonaten sehr struktur- und bliitenreich und daher wertvoll fiir
die innerstadtische Fauna. Es handelt sich um einen vielféltigen Nahrungsraum fir die Avifauna, da die
Ruderalfluren insektenreich sind. Geschiitzte Biotope gemaB § 30 BNatSchG konnten nicht festgestellt
werden.

Die Bdume im StraRenland (Berliner StraRe) sind nach Cottbuser Baumschutzsatzung geschtzt. Sie sind
den Biotoptypen der Solitdrbdume und kleinen Baumgruppen zuzuordnen, da sie keine durchgehenden
Baumreihen beidseitig der StraRe bilden. Geschiitzte Alleen nach § 17 Abs. 1 BbgNatSchAG kommen im
Teilgeltungsbereich 1 nicht vor.
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Biotoptyp Nr. Biotoptyp Wertigkeit

03110 Vegetationsfreie und —arme Sandflachen gering

03242 Mohren-Steinklee-Fluren mittel

03244 Solidago canadensis Bestdnde auf ruderalen Standorten gering - mittel

03249 Sonstige ruderale Staudenfluren mittel

05162 Artenarmer Zier- und Parkrasen gering

0715111 Markanter Solidrbaum, heimische Art, Altbaum sehr hoch

07152 sonstige Solitarbaume, heimische Baumart hoch

07153 Einschichtige oder kleine Baumgruppen, heimische Baumart = hoch

082824 Robinien-Vorwald, frischer Standorte mittel - hoch

10271 Anpflanzung von Bodendeckern (< 1m) gering

126122 StraBe mit Asphalt- oder Betondecke ohne bewachsene vernachldssigbar
Mittelstreifen

12652 Weg mit Wasser durchlassiger Decke vernachldssigbar

12653 Weg, teilversiegelt vernachlassigbar

12654 Weg, versiegelt vernachlassigbar

126623 StraRenbahnanlagen vernachldssigbar

Tabelle der Biotoptypen und ihrer Wertigkeit im Teilgeltungsbereich 1

Teilgeltungsbereich 2 (Schweriner StraRe)

Der Teilgeltungsbereich 2 ist insgesamt dem Biotoptyp mit der Nummer 12311 ,Handels- und Dienstleis-
tungsflache in Betrieb mit hohem Griinanteil“ zuzuordnen. Im sudlichen Teil sind die Flachen stark versie-
gelt. Entlang der Schweriner StraRe gibt es Strauchpflanzungen, weiter nordlich Rasenflachen an den Ge-
bauden sowie einen vergleichsweise hohen Anteil an Baumpflanzungen mittleren Alters heimischer Arten,
meist in Reihen. Die Pflanzflachen sind strukturreich und eingewachsen, die Straucher jedoch meist
fremdlandische Arten sowie Koniferen. Bei den Baumpflanzungen handelt es sich meist um Linden. Den-
noch bieten diese dichten Strauchpflanzungen Lebens- und Nahrungsraum insbesondere fiir die Avifauna
(Freibriter).
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Begriindung und Umweltbericht

6.2.3

6.2.4

Biotoptyp Nr. Biotoptyp Wertigkeit
05162 Artenarmer Zier- und Parkrasen gering
071421 Baumreihe, mehr oder weniger geschlossen und in gesun- hoch

dem Zustand, Gberwiegend heimische Arten
07152 Sonstiger Solitdrbaum mittel - hoch
102722 Anpflanzung von Strauchern mit Baumen hoch
126431 Parkplatz, versiegelt mit regelmaRigem Baumbestand Mittel
126432 Parkplatz, versiegelt ohne Baumbestand vernachlassigbar
12654 Versiegelter Weg vernachldssigbar

Tabelle der Biotoptypen und ihrer Wertigkeit im Teilgeltungsbereich 2

Schutzgut Flache
Beide Teilbereiche haben zusammen eine Fldche von ca. 3,3 ha ein. Der Teilgeltungsbereich 1 umfasst
eine Flache von 2,01 ha, der Teilgeltungsbereich 2 hat eine GroRe von 1,29 ha.

Im Jahr 2017 erfolgte auf Grundlage der Planunterlage fiir das Teilplangebiet 1 eine Gelandebegehung,
bei der unter anderem auch der tatsachlich vorhandene Versiegelungsgrad ermittelt wurde. Danach be-
lauft sich der Versiegelungsgrad auf ca. 44% (rd. 8.880 gm). Der tiberwiegende Teil der Versiegelung be-
findet sich im Bestandsgebiet an der Berliner Strae bzw. der Berliner StraRe und der Lausitzer StraRe.

Aktuell sind von den 12.917 gm Gesamtflache 4.568 gm uberbaut, 6.047 gm vollversiegelt und 2.311 gm
offene, jedoch durch die Sanierung stark anthropogen tiberformte Bodenflachen.

Der Versiegelungsanteil im Teilgeltungsbereich 2 ist mit 82% (inklusive der zum 6ffentlichen StraBenland
gehorenden fuBldufigen ErschlieBung an der Schweriner Strae) deutlich héher, entspricht jedoch in sei-
ner Bestandssituation einer gewerblich genutzten innerstadtischen Flache.

Bei beiden Teilgebieten handelt es sich um anthropogen stark vorbelastete, innerstadtische Flachen.

Schutzgut Boden

In der Bodentibersichtskarte des Landwirtschafts- und Umweltinformationssystem Brandenburg (LUIS-BB)
liegen beide Teilgebiete in einer Flache die tiberwiegend durch Versiegelung mit gering verbreiteten Lo-
ckersyrosemen und Pararendzinen, geologisch urspriinglich entstanden aus Talsanden tber Geschiebe-
mergel/-lehm, gekennzeichnet ist.

Die naturlich anstehenden sandigen Béden oberhalb des Geschiebemergels haben ein vergleichsweise
geringes Ruckhaltevermaogen fur Sickerwasser und eine geringe Puffer- und Filterfunktion. Diese Funktio-
nen sind im Teilgeltungsbereich 1 durch die Altlastensanierung und im Teilgeltungsbereich 2 durch den
hohen Anteil an tiberbauten und versiegelten Flachen beeintrachtigt.

Eine Lebensraumfunktion fir naturnahe und seltene Pflanzengesellschaften kann aufgrund der Vorbelas-
tung und der Nutzung der beiden Teilgebiete ausgeschlossen werden.

[TLLJ mayerwittig Architekten und Stadtplaner GoR
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Abb. Geologische Ubersichtskarte (Quelle: Landwirtschafts- und Umweltinformationssystem Brandenburg (LUIS-BB))
braun-schraffiert: fein bis mittelkdrnige Sande Uber Geschiebemergel/-lehm

grin: Talsand als Ablagerung des Urstromtals

beige: Sand-Humus-Mischbildungen Uber Ablagerungen (See- und Altwassersande)

Teilgeltungsbereich 1 (Lausitzer Strae

GemaR orientierender Untersuchung (,Orientierende Untersuchung des Untergrundes” der Krauss &
Partner GmbH, Oldenburg vom 17.11.2015) sind die Bodenverhiltnisse infolge der Altlastensanierung ge-
stort. Nach Auswertung der Bodenproben setzt sich der Untergrund aus einer weitflachig anstehenden,
sandigen, teilweise kiesigen Auffullung mit darunterliegendem Geschiebemergel zusammen. Die Auffil-
lung hat eine Méchtigkeit zwischen minimal 0,5 m bis maximal 4,70 m unter GOK. Unterlagert wird dieser
aufgefiillte Bodenhorizont von pleistozanem Geschiebemergel, diese setzen sich tiberwiegend aus Sand
mit Schluff- und Tonanteilen zusammen.

Bei dem Grundstiick handelt es sich um einen ehemaligen, teilsanierten Gaswerksstandort. Es erfolgte
eine Bodensanierung durch Aushub der belasteten Massen bin in eine Tiefe von ca. 2,5 m bis zum Errei-
chen des bindigen Geschiebemergels, der als natiirliche geologische Barriere fungierte. Eine im Jahr 2015
erfolgte Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass sanierungsbediirftige Bodenbelastungen ober- oder
unterhalb des bindigen Geschiebemergels nachweisbar sind, die Grenzwerte Uberschreiten (vgl. Kap. 2.5
und 2.7).

Da die Bodenbelastungen unterhalb des Geschiebemergels auch in der grundwassergesattigten Zone
nachgewiesen wurden, konnte eine Belastung des Grundwassers nicht ausgeschlossen werden. Die Ergeb-
nisse der Grundwasseruntersuchungen zeigen, dass die Quellensanierung im Boden bereits Wirkung
zeigte da lediglich 2 der 5 Grundwassermessstellen leicht erhéhte Schadstoffgehalte aufwiesen (vgl. Kap.
2.5und 2.7).
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6.2.5

Der Teilgeltungsbereich 1 wird als sanierte Altlastenflache im Altlastenkataster der Stadt Cottbus gefiihrt
und ist als anthropogen Uberformt und erheblich vorbelastet einzuschatzen.

Teilgeltungsbereich 2 (Schweriner StraRe)

Der Teilgeltungsbereich 2 ist durch einen hohen Anteil an versiegelten Flachen gekennzeichnet.

Die offenen Bodenflachen sind durch géartnerische Nutzung und Pflege ebenfalls anthropogen Gberformt.
Uber das anstehende Grund- oder Schichtenwasser liegen keine Daten vor. Es ist jedoch davon auszuge-
hen, dass es sich um, dem Teilgeltungsbereich 1 vergleichbare, Abstande handelt. Im Landschaftsplan der
Stadt Cottbus ist ein Flurabstand von 2,0 -5,0 m angegeben.

Altlasten sind fur den Teilgeltungsbereich 2 nicht bekannt.

Schutzgut Wasser

Im langjahrigen Mittel liegen Niederschldge mit 563mm/Jahr fur die Stadt Cottbus vor, wobei sich Bran-
denburg weit eine Tendenz zu sinkenden jahrlichen Niederschlagsmengen abzeichnet. Aufgrund der Vor-
belastung (Altlastensanierungsgebiet bzw. hoch versiegelter gewerblicher Standort) haben beide Teilge-
biete keine Bedeutung fur die Grundwassersanreicherung (vgl. auch Kapitel 2.5 und 2.7).

Die Sanierung auf dem ehemaligen Gaswerksstandort im Teilgeltungsbereich 1 erfolgte durch Aushub der
belasteten Massen bis in eine Tiefe von ca. 2,5 m bis zum Erreichen des bindigen Geschiebemergels, der
im vorliegenden Fall als naturliche geologische Barriere fungierte.

Da die Bodenbelastungen unterhalb des Geschiebemergels auch in der grundwassergesattigten Zone
nachgewiesen wurden, konnte eine Belastung des Grundwassers nicht ausgeschlossen werden. Im Rah-
men des Scopings erfolgte der Hinweis, dass es trotz Sanierung der Hauptschadensbereiche nicht ausge-
schlossen ist, dass auf der Flache Schadstoffanreicherungen verblieben sind, weshalb von Seiten der Ab-
fallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde eine weitgehende Versiegelung des Grundstiicks préferiert wird.
Eine Niederschlagswasserversickerung wird jedoch in Teilbereichen des Grundstticks, die von der Altlas-
tenproblematik nicht betroffen sind, grundsatzlich als moglich eingestuft.

Beide Teilgeltungsbereiche liegen auerhalb von Trinkwasserschutz- oder -vorbehaltsgebieten. Die
nachstgelegenen Trinkwasserschutzzonen (TWSZ) sind die TWSZ Ill des Schutzgebietes Sachsendorf (im
Siiden in mehr als 2 km Entfernung) sowie des Wasserwerkes Cottbus I/ Wasserfassung Ruben (im Nord-
westen in ca. 5 km Entfernung).

Damit liegen die Schutzzonen des Wasserwerkes Cottbus Il zwar im Grundwasser-Abstrom des Altstandor-
tes der ehemaligen Gasanstalt, die Trinkwassergewinnung erfolgt jedoch nicht aus dem quartéren Grund-
wasserleiter.
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6.2.6

6.2.7
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Abb.: Lage der Trinkwasserschutzgebiete nordwestlich und siidlich des Bebauungsplans W/39, 46/107
(Quelle: Landwirtschafts- und Umweltinformationssystem Brandenburg (LUIS-BB))

Schutzgut Luft

Die Berliner StraRe ist Teil des Hauptverkehrsnetzes von Cottbus und zahlt daher zu den potenziellen
PM10-Uberschreitungsbereichen. GemaR Luftreinhalteplan 2011 der Stadt Cottbus zahlt die Berliner
StraRe im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht zu den StraBenabschnitten mit potenziellen Grenz-
wertiiberschreitungen. In den Analysepldnen aus dem Jahr 2011 sowie den Prognoseplanen fir das Jahr
2015 werden keine Grenzwertliberschreitungen fur PM10 und PM2,5 festgestellt bzw. prognostiziert.
Diese Aussagen treffen auch fiir die NO,-Belastung zu.

Lausitzer StraRe und Schweriner Strale sind nicht Teil des Hauptverkehrsnetzes. Hier sind keine Grenz-
wertuiberschreitungen fir Feinstaub und NOx zu erwarten. Es liegen jedoch keine konkreten Daten zu
Luftqualitdt und Staubbelastung fiir die beiden Teilgeltungsbereiche im Plangebiet vor.

Schutzgut Klima

Der Cottbuser Raum wird klimatisch dem kontinental beeinflussten Binnentiefland zugeordnet. Damit ge-
hen folgende Faktoren einher:

e relativ geringe durchschnittliche Windgeschwindigkeiten

e geringe jahrliche Niederschlage

e Qausgepragte Temperaturdifferenzen im Jahresverlauf

ein hohes Sonnenscheinangebot

GemaR Landschaftsplan Cottbus liegen die beiden Teilgeltungsbereiche 1 und 2 in keiner groRraumigen
Luftleit- und Ventilationsbahn die den Luftaustausch im Stadtgebiet beguinstigen.
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6.2.10
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Der Teilgeltungsbereich 1 ist jedoch aufgrund seiner Offenheit sowie seiner ruderalen Hochstaudenfluren
und Vorwaldbestande als kleinklimatisch bedeutsame Entlastungsflache in der Innenstadtlage zu bewerten.

Entsprechend besteht fiir den Teilgeltungsbereich 1 eine hohe Empfindlichkeit gegentiber Nutzungsinten-
sivierungen.

Der Teilgeltungsbereich 2 hingegen gilt als bioklimatisch belasteter Bereich. Hier besteht aufgrund der
Vorbelastung (hoher Versiegelungsgrad) ebenfalls eine hohe Empfindlichkeit gegenliber Umbau und Nut-
zungsintensivierungen sollten diese mit einem Verlust an klimatisch wirksamen Grinflachen bzw. Bdumen
mit einem hohen Biovolumen einhergehen.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Ortsbild leitet sich im Wesentlichen aus der umgebenden Bebauung bzw. aus den umgebenden Nut-
zungen ab, das Landschaftsbild aus seiner natirlichen landschaftsraumlichen Pragung.

Das unmittelbare Umfeld des Teilgeltungsbereichs 1 wird stadtebaulich im Wesentlichen durch eine hete-
rogene Baustruktur gepragt. Weiterhin wird eine ungestaltete stadtische Brache als wenig attraktiv emp-
funden und weist keine natirliche landschaftsraumliche Pragung auf.

Infolgedessen besteht bezogen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild eine vergleichsweise geringe
Empfindlichkeit im Teilgeltungsbereich 1.

Auch dem Teilgeltungsbereich 2 fehlt eine natirliche landschaftsraumliche Pragung. Der hohe Anteil an
Laubbdumen und die sonstigen gestalteten Freiflachen wirken jedoch positiv auf den Nahversorgungs-
standort. Entsprechend besteht eine gewisse Empfindlichkeit gegentiber Umbau und Nutzungsintensivie-
rungen, sollten diese mit einem Verlust an Grinflachen bzw. Baumen einhergehen.

Biologische Vielfalt

Infolge der innerstadtischen Lage sowie der gewerblichen Flachennutzung und dem damit verbundenen
geringen Lebensraum fir Flora und Fauna ist das Teilplangebiet 2 fiir den Erhalt von biologischer Vielfalt
nur von geringer Bedeutung. Hinzu kommt, dass es sich bei den im Teilgeltungsbereich 2 vorkommenden

Pflanzen um einige wenige Standardarten fuir Abstandsgriin handelt. 6.2.11

Dem Teilgeltungsbereich 1 kommt aufgrund der natirlichen Sukzession und den daraus entstandenen
ruderalen Hochstaudenfluren eine gewisse Bedeutung fiir die biologische Vielfalt in der Innenstadt zu.
Stadtische Brachen bieten eine vergleichsweise hohe Vielfalt im Vergleich zu gestalteten Freiflachen. Auf-
grund der zunehmenden Verdichtung nehmen diese durch Sukzession gekennzeichneten Lebensraume
zunehmend ab. Entsprechend sind die ruderalen Hochstaudenfluren als wertvoll fiir die biologische Viel-
falt einzustufen.

Schutzgut naturschutzrechtliche Schutzgebiete
Innerhalb der beiden Teilgeltungsbereiche des Bebauungsplans sowie in unmittelbarer Umgebung befin-
den sich keine Schutzgebiete von Natur und Landschaft gemaR §§ 21-29 BNatSchG.
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Abb.: Lage der Schutzgebiete (Naturschutz)’ |m weiteren Umfeld des Bebauungsplans W/39, 46/107
(Quelle: Landwirtschafts- und Umweltinformationssystem Brandenburg (LUIS-BB))

Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevolkerung
Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind die Themen Erholung und Gesundheit der Bevolkerung
von Belang.

Untersuchungsschwerpunkt zum Schutzgut Mensch und seiner Gesundheit werden fir den Teilgeltungs-
bereich 1 die Lairmemissionen aus dem festgesetzten Sondergebiet des SO1 (Gewerbeldarm, Verkehrslarm)
sein. Dabei ist auch die benachbarte Wohnbebauung in der Lausitzer StraRe und Berliner Strale zu be-
rlcksichtigen.

Fur den Teilgeltungsbereich 1 (Lausitzer StraRe) werden im Schalltechnischen Gutachten (siehe Anlage 2)
die Larmarten Verkehrslarm und Gewerbeldrm behandelt. Die Wirkungsbetrachtung bezieht sich dabei
auf schutzbedurftige Nutzungen innerhalb und auBerhalb der Plangrenzen. Bei der Betrachtung des Ver-
kehrslarms (6ffentlicher Fahrverkehr) ist die Berliner StralRe relevant, da mit Ausweisung des Urbanen Ge-
biets Auswirkungen sowohl auf die dort zuldssige Wohnnutzung als auch auf andere sensible Nutzungen
bestehen konnen. Die Einbeziehung der Lausitzer StralRe in diese Betrachtung ist auf Grund der geringen
Verkehrsbelegung nicht notwendig.

Bezuiglich des Verkehrslarms stellt die Untersuchung fest, dass im Plangebiet die Orientierungswerte der
DIN 18005 in Hohe von 60 dB(A) im Tagzeitraum und von 50 dB(A) Nachtzeitraum (gilt fiir Mischgebietsla-
gen) vor den Nord-, West- und Ostfassaden der Gebdudeanlagen des Urbanen Gebiets teilweise tiber-
schritten werden. (vgl. Schalltechnisches Gutachten fiir den Teilgeltungsbereich 1, S. 28).
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6.2.12

6.2.13

6.3

Jedoch Uberschreitet die prognostizierte StraRenverkehrsldarmsituation weder im Tages- noch im Nacht-
zeitraum die Schwelle einer Gesundheitsgefahrdung und erreicht keine GréRe, die den Aufenthalt im
Freien in AuBenwohnbereichen oder in baulich verbundenen Auenwohnbereichen stark beeintrachtigen
kann.

Fur Erholungszwecke ist das Plangebiet nicht erschlossen bzw. wenig attraktiv. Die Brache im Teilgeltungs-
bereich 1 (Lausitzer StraRe) ist eingezaunt und Gbernimmt aktuell keine Funktion als Naherholungsflache.

Bei den Grunflachen im Teilgeltungsbereich 2 (Schweriner Strae) handelt es sich Gberwiegend um Ab-
standsgriin, welches nur bedingt fiir Erholungszwecke genutzt werden kann.

Fur den Teilgeltungsbereich 2 (Schweriner StraRe) wird im Rahmen des Schalltechnischen Gutachtens
(siehe Anlage 3) die Bestandsituation ausgewertet. Als maRRgeblicher Immissionsort, also die dem Emitten-
ten nachstgelegene sensible Nutzung, wird im Gutachten das Wohnhaus Erfurter StraRe 9 benannt.

Im Ergebnis einer Langzeit-Larmmessung wird festgestellt, dass es mit den derzeitigen Nutzungen im Plan-
gebiet zur Uberschreitung von immissionsschutzrechtlichen Anforderungen beziiglich der gewerblichen
Larmimmission im maRgeblichen Nachbarschaftsbereich kommt. Die Uberschreitung bezieht sich nur auf
den Nachtzeitraum und wird ausschlieBlich durch den Betrieb des REWE-Einkaufsmarktes erzeugt.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Teilgeltungsbereich 1 befindet sich ein eingetragenes Einzeldenkmal in der Berliner StraRe 27. Das ehe-
malige Verwaltungs- und Betriebsgebdude der Cottbuser ,Stadtischen Werke wurde 1913 durch das Bau-
amt der Stadt Cottbus unter Leitung des Stadtbaurates Johannes Boldt erbaut.

Fur den Teilgeltungsbereich 2 sind keine Kultur- und sonstigen Sachgtiter im Plangebiet oder der unmittel-
baren Umgebung bekannt.

Auf Bodendenkmale gibt es in beiden Teilgeltungsbereichen keine Hinweise.

Prognose liber die Entwicklung des Umwelt is bei Nict chfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird nach § 34 BauGB Bebauung entstehen. Aufgrund der Vorbelas-
tung im Teilgeltungsbereich 1 ware fur den Standort des ehemaligen Gaswerks eine gewerbliche Nutzung
mit einem hohen Versiegelungsanteil wahrscheinlich.

Mit einer gewerblichen Entwicklung auf der Grundlage von § 34 BauGB ware der vollstandige Verlust der
Vegetation verbunden. Grinplanerische EntwicklungsmaBnahmen waren nicht zu erwarten.

Fiir das bereits bebaute Grundstiick an der Berliner StraRe wirde sich der Zustand der Umwelt nicht ver-
andern.

Im Teilgeltungsbereich 2 ist vom Status Quo auszugehen.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

In den folgenden Kapiteln werden die voraussichtlich erheblichen direkten, indirekten, sekundaren, kumu-
lativen, grenziiberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen, langfristigen, standigen und vortbergehen-
den, positiven und negativen Auswirkungen auf die Schutzguter, soweit bei Durchfiihrung der Planung zu
erwarten, dargestellt. Grundlage fur die Beschreibung und Bewertung der zu erwartenden Umweltauswir-
kungen im Umweltbericht sind die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans. Dabei beziehen
sich die Aussagen auf die jeweiligen Baugebiete in den Teilgeltungsbereichen 1 und 2.
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6.3.1

6.3.2

In der schutzgutbezogenen Auswirkungsprognose erfolgt soweit moglich auch die Priifung der Auswirkun-
gen wahrend des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant auch der Aus-
wirkungen der AbrissmaBnahmen. Zusatzlich werden die Auswirkungen auf die Nutzung natirlicher Res-
sourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, wobei soweit mog-
lich die nachhaltige Verfligbarkeit dieser Ressourcen beriicksichtigt wird, gepruft.

Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere

Ein Abriss von Gebduden wird in keinem der beiden Teilgeltungsbereiche vorbereitet. Baubedingt ergeben
sich fur den Teilgeltungsbereich 1 durch den geplanten Neubau von Gebdude und Stellplatzanlage im Son-
dergebiet 1 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, da bereits mit Beginn einer Bautatigkeit Lebensraum
und Vegetationsstrukturen beseitigt werden. Fur die Flache des Urbanen Gebietes im Teilgeltungsbereich
1 sowie die Sondergebiete im Teilgeltungsbereich 2 sind keine baubedingten Auswirkungen fiir die Fauna
zu erwarten.

Mit dem Neubau im Sondergebiet 1 geht anlagebedingt ein dauerhafter Verlust an Nahrungsraum fur die
Avifauna einher. Die blutenreichen Brachflachen bieten Lebensraum fir Insekten, die eine wichtige Nah-
rungsquelle in innerstédtischer Lage bilden. Mit der Uberbauung und Versiegelung sowie der Anlage von
herkdmmlichen Pflanzflachen (Abstandsgriin) geht dieser Nahrungsraum verloren.

Allerdings entsteht durch die Anlage einer groRflachigen Dachbegriinung neuer Lebensraum fir die Gras-
und Staudenfluren besiedelnden Insekten.

Im Urbanen Gebiet sowie den Sondergebieten 2a und 2b im Teilbereich 2 werden keine zusatzlichen Be-
bauungsmaglichkeiten bzw. anlagebedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere vorbereitet. Dennoch
sind auch hier die vorhandenen Vegetationsstrukturen wichtiger Lebensraum, deren Verlust bei Umstruk-
turierung ausgeglichen werden sollte.

Die Fortfiihrung der Nutzungen im Teilgeltungsbereich 2 sowie im Urbanen Gebiet des Teilgeltungsbe-
reichs 1 hat keine betriebsbedingten Auswirkungen auf die Fauna. Die nach Bebauungsplan zuldssigen
Nutzungen entsprechend weitestgehend dem Status Quo. Mit der Fortfiihrung der bestehenden Nutzun-
gen sind keine Stérungen fur die Tierwelt tiber das bereits bestehende MaR hinaus verbunden.

Mit der Inbetriebnahme eines Einzelhandelsstandortes im Sondergebiet 1 hingegen gehen betriebsbe-
dingte Stérungen fur die Tierwelt einher: zu Bewegungen durch Liefer- und Kundenverkehr kommen Larm
und Licht als weitere Stérquellen hinzu.

Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen

Ein Abriss von Gebaduden wird in keinem der beiden Teilgeltungsbereiche vorbereitet. Baubedingt ergeben
sich fur den Teilgeltungsbereich 1 im Sondergebiet 1 durch den geplanten Neubau von Gebaude und Park-
platz erhebliche Verluste fiir das Schutzgut Pflanzen, da mit der Bautdtigkeit selbst bereits alle bestehen-
den Vegetationsstrukturen auf der Brachflache beseitigt werden.

Mit der Umnutzung im Sondergebiet 1 geht anlagebedingt ein erheblicher Verlust an blutenreicher Brach-
flache sowie Vorwaldflache unwiderruflich einher. Mit der Uberbauung und Versiegelung sowie der An-
lage von herkommlichen Pflanzflachen (Abstandsgriin) werden diese Verluste qualitativ nicht ausgegli-
chen..Zum Ausgleich der Verluste an Vegetation im Sondergebiet 1 wird die Begriinung der Stellplatzan-
lage mit groR- und mittelkronigen Baumen sowie eine Dachbegriinung festgesetzt.
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6.3.3

6.3.4

Fur die Sondergebiete im Teilgeltungsbereich 2 sowie das Urbane Gebiet im Teilgeltungsbereich 1 sind
keine Verluste von vorhandenen Gehodlzen zu erwarten. Zuldssig ist im Sondergebiet 2b eine geringflgige
zusétzliche Versiegelung, die sich bei einer Umstrukturierung der Stellplatzanlage im Norden auswirken
konnte. Dabei waren anlagebedingt Baumfallungen zu erwarten, die jedoch gemaR Baumschutzsatzung
der Stadt Cottbus ersatzpflichtig werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen sind fiir das Schutzgut Pflanzen nicht zu erwarten, da durch die bestehen-
den und geplanten Nutzungen (Einzelhandel und Dienstleistungen) keine fur die Flora relevanten Immissi-
onen aus dem Betrieb entstehen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Flidche

Bau und Abriss bedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Flache sind weder im Teilgeltungsbereich 1 noch
im Teilgeltungsbereich 2 zu erwarten, da kein Abriss vorbereitet wird und baubedingt keine Flachen tber
die der Teilgeltungsbereiche selbst beansprucht werden.

Fur das Schutzgut Flache sind im Teilbereich 2 anlagebedingt keine Auswirkungen zu erwarten, da hier die
Bestandsdichte von rund 80% Flachenversiegelung festgesetzt wird. Geringflgige zusatzliche Versiegelung
im Sondergebiet 2b hat keine relevanten Auswirkungen auf den Flachenverbrauch.

Fur den Teilgeltungsbereich 1 sind fur das Schutzgut Flache anlagebedingt ebenfalls keine Auswirkungen
zu erwarten, da es sich um eine innerstadtische Konversionsflache handelt die nach Sanierung des ehema-
ligen Gaswerks einer neuen Flachennutzung zugefiihrt wird. Die nunmehr festgesetzte Nutzung bestatigt
die Dichte fur die bereits vorhandene Bebauung an der Berliner Strae und setzt fur die Konversionsflache
des Gaswerks eine bauliche Dichte fest, die iiber den ehemaligen Flachenverbrauch nicht hinausgeht. Die
fir das Sondergebiet 1 vorgesehene Nutzung (Einzelhandel) vermeidet als Nachnutzung die Inanspruch-
nahme weniger beeintrachtigter Flachen im Stadtgebiet.

Fur das Schutzgut Flache sind keine betriebsbedingten Auswirkungen zu erwarten, da es sich im Teilgel-
tungsbereich 2 um einen faktisch bestehenden Standort fur Einzelhandel und Dienstleistungen handelt
und die bestehenden Nutzungen im Grundsatz fortgefiihrt werden. Dies gilt auch fur das Urbane Gebiet
im Teilgeltungsbereich 1 sowie das Sondergebiet 1, da betriebsbedingt kein zusatzlicher Flachenverbrauch
durch die Festsetzungen des Bebauungsplans vorbereitet werden.

Da im Vergleich zur Bestands- bzw. Vornutzung die Flacheninanspruchnahme durch die Realisierung der
Planung nicht ansteigt und keine betriebsbedingten Auswirkungen auf die Umgebung ausgehen, ist von
keinen erheblichen Auswirkungen (im Sinne von Flachenverbrauch) fiir das Schutzgut Flache auszugehen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Abriss bedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten, da kein Gebadudeabriss vorbereitet wird und der
StraBenneubau an der Lausitzer Strae keine erheblichen AbrissmaBnahmen erwarten lasst. Auch sind
keine baubedingten Auswirkungen zu erwarten, da die beiden Teilgeltungsbereiche bereits vollstandig
tberprégt sind und somit baubedingt in keine nattirlichen Béden bzw. Bodenfunktionen eingegriffen wird.

Durch die Ausweisung von Bauflachen wird es bezogen auf den Teilgeltungsbereich 1 bei Realisierung der
Planung anlagebedingt zu Versiegelungen auf derzeit offenen Bodenflachen im Sondergebiet 1 kommen.
Durch die zuldssigen Gebdude und ErschlieBungsflachen kann dabei eine maximale Versiegelung auf 80%
der Flache erreicht werden. Bodenfunktionen wie z. B. Lebensraum- oder Filter- und Pufferfunktionen

sind zwar bereits im Status Quo durch die Sanierung stark beeintrachtigt worden, dennoch sind durch die
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6.3.5

6.3.6

flachige Neuversiegelung im Teilgeltungsbereich 1 erhebliche anlagebedingte Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden zu erwarten.

Im Teilgeltungsbereich 2 wird im Wesentlichen der Status Quo festgesetzt. Es kann anlagebedingt zu ge-
ringfligiger zusatzlicher Versiegelung im SO 2b kommen, die jedoch bezogen auf das Schutzgut Boden
keine erheblichen Auswirkungen haben wird. Auch hier handelt es sich um anthropogen tiberformten Bo-
den, dessen Funktionen bereits eingeschréankt sind.

Von betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ist nicht auszugehen, da bezogen auf die
zuldssigen Vorhaben und Betriebsarten keine Immissionen auf das Schutzgut Boden einwirken.

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
In den beiden Teilplangebieten befinden sich keine Oberflachengewasser. Zu priifen sind daher die Aus-
wirkungen der Planungen auf das Niederschlagswasser sowie das Grundwasser.

Im Rahmen des Scopings erfolgte der Hinweis, dass von Seiten der Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbe-
horde im Sondergebiet 1 aufgrund der Altlastenproblematik eine weitgehende Versiegelung des Grund-
stlicks praferiert wird. Eine Niederschlagswasserversickerung wird jedoch in Teilbereichen des Grund-
stlicks, die von der Altlastenproblematik nicht betroffen sind, grundsatzlich als maglich eingestuft und
aufgrund der fehlenden Leistungsfahigkeit des 6ffentlichen Mischwassernetzes angestrebt.

Abriss- oder baubedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten, da kein Abriss durch die Planung vorberei-
tet wird. Die abrissbedingten Auswirkungen des ehemaligen Gaswerks im Teilgeltungsbereich 1 wurden
durch die Sanierung bereits beseitigt. Im Teilgeltungsbereich 2 werden durch die Festsetzung des Status
Quo keine bau- oder abrissbedingten Auswirkungen vorbereitet.

Bei Umsetzung der Planung kdnnen im Sondergebiet 1 anlagebedingt 80% der Gesamtfldche versiegelt
werden. Mit der weitgehenden Versiegelung der Flache, dem Ruckhalt des Niederschlagswassers tiber
eine Dachbegriinung sowie der Versickerung des Niederschlagswassers auf dem weniger belasteten nérd-
lichen Teilbereich wird den Vorgaben des Grundwasserschutzes im Sondergebiet 1 Rechnung getragen.
Weitere Auswirkungen aus einer Versickerung des Niederschlagswassers in die noch belasteten unteren
Bodenschichten werden vermieden.

Im Urbanen Gebiet des Teilgeltungsbereichs 1 sowie den Sondergebieten des Teilgeltungsbereichs 2 wird
der Status Quo festgesetzt, so dass anlagebedingt keine Auswirkungen Uber das bereits bestehende MaR
hinaus zu erwarten sind. Sollte der Anteil an versiegelten Flachen im Sondergebiet 2b anlagebedingt ge-
ringfligig ansteigen, wird eine hohere Versickerungsrate des Niederschlagswassers tiber die vorhandenen
Pflanzflachen erforderlich. Diese MaRnahmen sind aufgrund der Wasserleitfahigkeit des Bodens umsetz-
bar.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind nicht zu erwarten, da mit den Festsetzun-
gen im Bebauungsplan keine Vorhaben oder Betriebe die mit Wasser gefahrdenden Stoffen Umgang ha-
ben zugelassen sind.

Auswirkungen auf das Schutzgut Luft

Die planungsrechtlich zuldssigen Nutzungen lassen keine erheblichen lufthygienischen Belastungen erwar-
ten. Abriss- oder baubedingte sowie anlagebedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Betriebsbe-
dingt ist mit geringflgig erhohten Luftschadstoff-Emissionen infolge des erwarteten Liefer- und Kunden-
verkehrs im Sondergebiet 1 zu rechnen. Diese sind aufgrund der vergleichsweise geringen Vorbelastung
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(keine Grenzwertlberschreitungen in der Berliner StraRe gemaR Luftreinhalteplan Cottbus) als nicht er-
heblich einzustufen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima
Baubedingt gehen klimatisch relevante Vegetationsstrukturen im Sondergebiet des Teilgeltungsbereichs 1
verloren.
6.3.9
Mit der Realisierung der Planungsziele werden sich anlagebedingt durch die zu erwartenden Bebauungs-
strukturen im Sondergebiet 1 ausschlieRlich die mikroklimatischen Gegebenheiten im Plangebiet veran-
dern. Auswirkungen auf das gesamtstadtische Klima sind nicht zu erwarten.

Die verstarkte Erwarmung, die durch den neuen Gebdudekorper sowie die Stellplatzanlage im Sonderge-
biet 1 hervorgerufen wird, kann durch die Festsetzung von extensiver Dachbegriinung und von Baum-
pflanzungen im Bereich der Stellplatzanlage vermindert werden. Der verstarkte Wasserriickhalt sowie die
erhohte Verdunstungsrate auf dem begriinten Dach werden die negativen Auswirkungen auf die kleinkli-
matische Situation im Sondergebiet 1 zusatzlich mindern.

Fir die Ubrigen Baugebiete (Urbanes Gebiet im Teilgeltungsbereich 1 und Sondergebiete im Teilgeltungs-
bereich 2) sind anlagebedingt keine Auswirkungen auf die kleinklimatische Situation zu erwarten, da die
vorhandenen Vegetationsstrukturen erhalten bleiben.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Klima sind nicht zu erwarten, da mit den Festsetzungen
im Bebauungsplan keine Vorhaben oder Betriebe zugelassen werden die klimawirksame Emissionen er-
zeugen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild 6.3.10
Abriss- und baubedingte Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind nicht zu erwarten, da mit
den Festsetzungen des Bebauungsplans fur keinen der beiden Teilgeltungsbereiche AbrissmaRnahmen
und auch keine erheblichen Eingriffe in die Topografie vorbereitet werden.

Mit der Umsetzung der Festsetzungen im Teilgeltungsbereich 1 erfolgt eine grundlegende Neugestaltung 6.3.11
der rdumlich-stadtebaulichen Situation. Die rdumliche Wirkung wird sich mit Realisierung insbesondere

im Kreuzungsbereich Berliner StraRe / Lausitzer StraRe anlagebedingt erheblich veréndern, da eine sa-

nierte und brach gefallene Konversionsflache neu bebaut wird.

Die zuldssige Bebauung im Sondergebiet 1 fiigt sich in das Stadtbild der umgebenden Bebauungsstruktu-
ren ein. Die Veranderung infolge der Neubebauung wird - insbesondere die Stellplatzanlage - mit Baum-
pflanzungen gemindert. Zusatzlich wird die optische Beeintrachtigung durch die neue Dachflache mit der
extensiven Dachbegriinung fir die in hheren Geschossen wohnenden Bewohner der angrenzenden
Wohnbebauung gemindert. Durch die grundlegende Neugestaltung im Sondergebiet 1 erfolgt eine Auf-
wertung des Bereiches, so dass der Verlust an pragenden Vegetationsstrukturen in vollem Umfang ausge-
glichen werden kann.

Fur die StraBenraumbegriinung werden sich anlagebedingt keine negativen Auswirkungen ergeben, da die
StraBenbaume in der Berliner StraBe durch den Planentwurf nicht tangiert werden. In der Lausitzer Strale
sollen im Rahmen der Neugestaltung StraRenbdume gepflanzt werden. Diese sind Gegenstand der Aus-
bauplanung Lausitzer StralRe.

Bebauungsplan W/39, 46/107 der Stadt Cottbus , Lausitzer StraRe/Schweriner StraRe”

Mit der Sicherung der (ibrigen Baugebiete (Urbanes Gebiet, Sondergebiete 2a und 2b) in ihrer Bestandssi-
tuation werden keine erheblichen anlagebedingten Auswirkungen auf das Landschaftsbild hervorgerufen.
Der Anteil an landschaftsbildpragenden Baumen und Vegetationsstrukturen bleibt erhalten.

Von Festsetzungen in den Baugebieten gehen keine betriebsbedingten Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild aus.

Auswirkungen auf das Schutzgut biologische Vielfalt

Durch den Bebauungsplan werden durch Sukzession entstandene Lebensraume von Tieren und Pflanzen,
die an das Stadtleben angepasst sind im Sondergebiet 1 bau- und anlagebedingt verloren gehen. Diese
sind aufgrund der zunehmenden innerstadtischen Verdichtung weniger hdufig anzutreffen. Zukunftig wer-
den allerdings teilweise vergleichbare Lebensraumstrukturen in dem von baulichen MaRnahmen betroffe-
nen Sondergebiet 1 entstehen: die Dachfldche des Einzelhandels soll extensiv begriint werden, so dass
den Gras- und Staudenfluren dhnliche Vegetationsstrukturen entwickelt werden konnen.
Baumpflanzungen ersetzen die aus Sukzession entstandene Vorwaldflache qualitativ.

In den ubrigen Baugebieten (Urbanes Gebiet sowie Sondergebiete 2a und 2b) werden die Vegetations-
strukturen und damit die dort bestehende biologische Vielfalt erhalten.

Mit der Umsetzung der Planung im Sondergebiet 1 kdnnen betriebsbedingten Auswirkungen z. B. durch
Beleuchtung hervorgehen, die die biologische Vielfalt beeinflussen. Hierzu sollten auf der Genehmigungs-
ebene z. B. Regelungen fir Insekten freundliche Beleuchtung erwirkt werden.

Die Umsetzung der Planungsziele in den Teilgeltungsbereichen 1 und 2 wird voraussichtlich geringflgige
Auswirkungen auf die biologische Vielfalt hervorrufen.

Auswirkungen auf das Schutzgut naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete gemaR nationaler oder internationaler Richtlinien, Gesetze oder Ver-
ordnungen befinden sich nicht im Untersuchungsraum. Negative Auswirkungen Abriss und Bau bedingter,
anlagebedingter und betriebsbedingter Art kdnnen somit ausgeschlossen werden.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung

Landschaftsbezogene Erholung

Die Freiflachen der Sondergebiete 2a und 2b werden auch kiinftig 6ffentlich zuganglich sein und zumin-
dest allgemeine Aufenthaltsqualitdten aufweisen. Besondere Funktionen fur eine Erholungsnutzung sind
in den Sondergebieten des Teilgeltungsbereichs nicht zu erwarten.

Die Ubrigen Baugebiete (Urbanes Gebiet, Sondergebiet 1) weisen keine Aufenthaltsqualitaten auf. Bezo-
gen auf die Landschaftsbezogene Erholung gehen von den Planungen des Bebauungsplans keine relevan-
ten Auswirkungen abriss-, bau-, anlagen- oder betriebsbedingter Art aus.

Gesundheit (Larm)

Durch die kiinftige Nutzung im Sondergebiet 1 wird zusatzlicher Ziel- und Quellverkehr verursacht, der
Verkehrslarm erzeugt. Weiterhin gehen betriebsbedingt akustische Stérungen (Ladevorgange, Einkaufs-
wagen etc.) einher. Baubedingter Larm ist ebenfalls zu erwarten, wobei bei baubedingtem Larm von einer
Vermeidung und Minderung durch die entsprechenden gesetzlichen Vorgaben von Ruhezeiten tiber Aufla-
gen in der Baugenehmigung ausgegangen werden kann.

Das Larmgutachten stellt zu dem durch das Sondergebiet 1 anlagenbezogenen Fahrverkehr im 6ffentli-
chen StraBenbereich der Lausitzer StraRe fest, dass dieser das anzuwendende Kriterium der
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Larmsteigerung durch anlagenbezogenen Fahrverkehr um 3 dB und die Uberschreitung der Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV an den maRgeblichen Nachweisorten in Summe nicht erfillt. Insofern be-
stehe kein immissionsschutzrechtlicher Handlungsbedarf (vgl. Schalltechnisches Gutachten Teilgeltungs-
bereich 1, GWJ, Oktober 2018).

,,Der Beurteilungspegel am maRgeblichen Nachweisort 1013 (Allgemeines Wohngebiet) wird nicht um 3
dB erhoht, der Immissionsgrenzwert fiir Allgemeine Wohngebiete wird um maximal 1 dB tberschrit-
ten. Am Nachweisort 1012 werden die Grenzwerte flir Mischgebietslagen nicht erreicht. Eine Beurtei-
lungspegelerhohung im Tageszeitraum um 3 dB ist allerdings gegeben.” (GWJ, Oktober 2018, S. 22)

Die Untersuchung der Auswirkungen des 6ffentlichen Fahrverkehrs auf das Plangebiet (Sondergebiet 1
sowie Urbanes Gebiet) zeigt, dass lediglich die Berliner StraRe als Quelle zu betrachten ist. Ein Einbeziehen
der Lausitzer StraRe ist aufgrund der geringen Verkehrsbelastung nicht erforderlich. Im Ergebnis wird fest-
gestellt, dass die Fassaden des Bestandsgebdudes an der Berliner StraRle bei Wohnnutzung anlagebedingt
SchallschutzmaBnahmen gegentiber Verkehrslarm bedurfen (vgl. GWJ, Oktober 2018, S. 22 f).

Bezogen auf den betriebsbedingten Gewerbeldrm zeigen die Berechnungsergebnisse, dass der Tagesricht-
wert zum Beurteilungspegel in den maRgeblichen Nachbarschaftslagen an den Plangrenzen eingehalten
wird. Das betrifft die Wohn- und Mischgebietslagen mit einem stddtebaulichen Orientierungswert von
55/60 dB(A), welcher identisch ist mit dem Immissionsrichtwert der TA Larm.

Eine mogliche nachtliche Anlieferung im Sondergebiet 1 zeigt fiir die unglinstigste Nachtstunde die Einhal-
tung der Beurteilungspegel nachts im gesamten Nachbarschaftsbereich. Vor den Gebauden in Mischge-
bietslage in der Lausitzer StraRBe kdnnen sehr geringfiigige Uberschreitungen des Spitzenpegelkriteriums
nach TA Larm im Nachtzeitraum auftreten. Diese resultieren ausschlieBlich aus der geplanten nachtlichen
Anlieferung, dabei wird von der Einhausung des Anlieferbereichs ausgegangen. (vgl. GWJ, Oktober 2018,
S.27).

Eine nichtliche Offnungszeit (22:00 -24:00 Uhr) des Marktes und damit einhergehend, der Betrieb der
Stellplatzanlage, ist unter bestimmten Bedingungen moglich. Diese Bedingungen sind die Ausfihrung der
Fahrwege in Asphalt und der Stellplatzflichen mit Betonstein, Fugen < 3 mm, die Begrenzung der Nacht-
stellpldtze auf einen Kernbereich mit entsprechenden Abstanden zu den Mischgebiets- und Nachbar-
schaftslagen, Konzentration des ndchtlichen Zu- und Abfahrtsweges nahe des Marktes, Nichtnutzung der
Einkaufswagenanlage im Nachtzeitraum) (vgl. GWJ, Oktober 2018, S. 31).

Fur den Teilgeltungsbereich 2 stellt das Gutachten fest, dass es mit den derzeitigen Nutzungen im Plange-
biet zur betriebsbedingten Uberschreitung von immissionsschutzrechtlichen Anforderungen beziiglich der
gewerblichen Larmimmission im maRgeblichen Nachbarschaftsbereich kommt. Die Uberschreitung be-
zieht sich nur auf den Nachtzeitraum und wird ausschlieRlich durch den Betrieb des REWE-Einkaufsmark-
tes erzeugt.

Insofern muss das Bebauungsplanverfahren Festsetzungen treffen, die auf eine diesbezlgliche Konfliktbe-
waltigung abzustellen haben. Es besteht eine grundsétzliche Vertraglichkeit der geplanten und zuldssigen

Nutzungen mit dem nachbarschaftlichen Schutzanspruch eines Allgemeinen Wohngebietes unter den fol-
genden Bedingungen:

e Nachtanlieferungen fir die zugelassenen Nutzungen im Sondergebiet SO 2a sind nicht zuldssig.

o Offnungszeiten sind von 07.00 Uhr bis 22.00 Uhr zu beschranken.

e neu zu errichtende Anlagen der Technischen Gebaudeausriistung miissen so ausgelegt sein, dass der
Gerauschimmissionsanteil jeder einzelnen Anlage mindestens 10 dB(A) unter dem in Pkt. 6 angegebe-
nen Immissionsrichtwert liegt. MaRgeblich ist der Immissionsrichtwert fiir Allgemeine Wohngebiete in
Hoéhe eines Beurteilungspegels von Lr,Tag/Nacht = 55/40 dB(A).

Eine Umnutzung des derzeitigen Einkaufsmarktes in andere Einzelhandelssegmente wird, bezogen auf den
zu erwartenden Kunden- und Stellplatzbetrieb, keine vergleichsweise groReren Gerduschimmissionen er-
zeugen als in der Untersuchung zum Bestand. Begriindet ist das mit der wohnortsnahen Versorgungsfunk-
tion und der Miteinordnung eines Fachmarktes, welcher im Vergleich zu Verbrauchermarkten und Disco-
untern eher eine geringere Kundenfrequenz erzeugt. Die Umnutzungsplanung sieht vor, auch die derzeiti-
gen Anlagen der TGA zu ersetzen. Insofern sind die formulierten Anforderungen zum Schallimmissions-
schutz in der Objektplanungsebene umsetzbar.

Die Nahe der Stellplatzanlage zu Wohngebauden verlangt grundsétzlich die Einhaltung des Standes der
Technik zur Liarmminderung nach Pkt. 2.5 der TA Larm. Das bedeutet den Einsatz von Einkaufswagen mit
fortschrittlicher Lirmminderungstechnik (larmarme Einkaufswagen) (vgl. GWJ, Schalltechnisches Gutach-
ten zum Teilgeltungsbereich 2 ,Schweriner Strale“S. 15-16).
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6.3.12  Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Im Teilgeltungsbereich 1 befindet sich ein eingetragenes Einzeldenkmal in der Berliner StraRRe 27. Die Aus-
weisung eines Urbanen Gebietes verursacht keine negativen Auswirkungen auf das Gebaude. Abriss-,
bau-, anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen kénnen somit ausgeschlossen werden.
6.3.13  Weckt irkungen zwischen den Bel des Umweltschutzes
Die Schutzgtiter stehen untereinander in einem zusammenhangenden Wirkungsgefiige. Versiegelung
fuhrt z. B. zu einem Verlust natirlicher Bodenfunktionen wie der Fahigkeit zu Filterung, Pufferung und
Abbau oder Umwandlung von Schadstoffen und gleichzeitig zu einem Lebensraumverlust fur Tiere und
Pflanzen. Der Verlust an Vegetation fiihrt zu einem Lebensraumverlust fur Tiere sowie zu einem Verlust
Staub bindender Strukturen.
Grundsétzlich sind die in der folgenden Tabelle aufgelisteten Wechselwirkungen zu berticksichtigen.
Schutzgut Wechselwirkung
Mensch alle anderen Schutzgliter bilden die Lebensgrundlage des Menschen
abhangig von der biotischen und abiotischen Lebensraumausstattung (Pflanzen, Bio-
Tier tope, Vernetzung, Boden und Wasser), anthropogene Nutzung als Beeintrachtigung
von Tieren und ihren Lebensrdumen
abhangig von den abiotischen Standorteigenschaften (Boden, Wasserhaushalt) Be-
Pflanzen/ Bi- | standteil des Landschaftsbilds, Vernetzung, anthropogene Nutzung als Beeintrachti-
otope gung von Pflanzen und ihren Lebensrdumen, aber auch Forderung kultur- und pflege-
abhangiger Arten
abhangig von der biotischen und abiotischen Lebensraumausstattung (Pflanzen, Bio-
biologische tope, Tiere, Vernetzung, Boden und Wasser, Klima), Vernetzung von Lebensrdumen,
Vielfalt anthropogene Nutzung als Beeintrachtigung von Tieren, Pflanzen und ihren Lebensrau-
men
Flache abhangig von anthropogener Nutzung (z. B. Versiegelung) und Vorbelastung
Bodeneigenschaften abhéngig von geologischen, geomorphologischen, wasserhaus-
haltlichen und vegetationskundlichen Verhdltnissen, Lebensraum fir Mensch, Tiere
Boden und Pflanzen, Einfluss auf Landschaftswasserhaushalt durch Grundwasserneubildung,
Retention, (Grundwasserschutz), Vorbelastung durch anthropogene Nutzung (Versie-
gelung, Verdichtung, Stoffeintrag)
Wasser Grundwasserneubildung abhangig von bodenkundlichen und nutzungsbezogenen
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6.3.14

6.3.15

6.3.16

6.3.17

Faktoren, anthropogene Vorbelastung des Grundwassers durch Nutzung (Entnahme)
und Stoffeintrag

Klima/Luft abhangig von anthropogener Nutzung (Versiegelung), Vegetation

Erscheinung des Landschaftsbilds abhangig von anthropogener Nutzung, Vegetation,

Landschaft Boden, anthropogene Vorbelastung durch Bebauung

kultur- und L R . .

sonstige abhéngig von kulturhistorischen Nutzungsformen und ihren Ausdrucksformen durch
% Bebauung und Landschaftsgestalt, zum Teil Lebensraum von Pflanzen und Tieren

Sachgtiter

2:;];:000 anthropogene Nutzung als Beeintrachtigung von Erhaltungszielen und Schutzzwecken

Es ist davon auszugehen, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen infolge der Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzgltern durch Addition oder Potenzieren der Wirkungen auftreten werden, da es sich bei
Teilgeltungsbereich 1 um eine innerstadtische Konversionsflache mit entsprechenden anthropogenen
Vorbelastungen sowie beim Teilgeltungsbereich 2 um ein faktisch bestehendes Einzelhandelszentrum an
der Schweriner Stralle handelt, deren Nutzung durch die Planungsziele des Bebauungsplans nicht wesent-
lich verandert werden. Natura 2000-Gebiete befinden sich nicht im Bereich des Plangebiets.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfillen und Abwassern

Zur allgemeinen Reduzierung von Emissionen, die die Luftqualitat belasten konnen, werden im Bebau-
ungsplan keine Festsetzungen getroffen. Hier sind die gesetzlichen Vorgaben der EnEV 2017 sowie des
Immissionsschutzes im Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen.

Zu Larmimmissionen werden fur beide Teilgeltungsbereiche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

Zum sachgerechten Umgang mit Abféllen und Abwassern trifft der Bebauungsplan keine Regelungen. Im
Rahmen der Genehmigungsplanung ist grundsatzlich die Einhaltung der einschlagigen rechtlichen Vorga-
ben nachzuweisen.

Weitere Aussagen sind aufgrund des Planungsstandes (Angebotsbebauungsplan) nicht méglich.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Die Festsetzung von extensiver Dachbegriinung wirkt sich unter anderem auch positiv auf den Energie-
und Warmebedarf der Gebdude aus, da diese durch den zusatzlichen Dachaufbau einer Aufheizung im
Sommer und einer Auskiihlung im Winter entgegenwirkt.

Hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien werden keine gesonderten Festsetzungen in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Die bestehenden rechtlichen Regelungen sind hierzu ausreichend.

Darstellungen von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Sonstige Pléne, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts liegen fiir das Plangebiet
nicht vor. Der Larmaktionsplan sowie der Luftreinhalteplan der Stadt Cottbus sind in Kapitel 6.1.4.2 Fach-
plane beschrieben.

Erhaltung der k hen Luft in in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfiillung von
Rechtsakten der Europdischen Union f issi enzwerte nicht tGberschritten werden

In Cottbus werden die durch die der Europaischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte fir Fein-
staub PM10 und Stickstoffdioxid NO2 nur an wenigen Stralen tiberschritten. Hierzu wurde der Luftrein-
halteplan fir Cottbus erstellt.

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans ist nicht zu erwarten, dass diese erheblich negativen
Einflisse auf die Luftqualitat haben kénnten und zu Grenzwertiiberschreitungen fihren.

6.3.18

6.3.19

6.3.20

6.3.21

6.3.22

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der
Verursachung von Beldstigungen

Durch die zukiinftige Nutzung innerhalb des Sondergebiets 1 werden verkehrsbedingte Stoff- und
Larmemissionen hervorgerufen. Aufgrund fehlender Daten fiir das konkrete Plangebiet sowie der Ange-
botsplanung kénnen keine abschlieBenden Aussagen zu verkehrsbedingten Stoffemissionen getroffen
werden.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde festgestellt, dass insbesondere an den larmzuge-
wandten Fassaden des Urbanen Gebietes die Orientierungswerte der DIN 18005 fir den Nachtzeitraum
Uberschritten werden. Eine ausfiihrliche Darstellung zu Lérmbelastungen erfolgt in Kapitel 2.6 und 5.1.7.

Innerhalb der Teilgeltungsbereiche sind keine Anlagen oder Betriebe zuldssig, von denen erhebliche Emis-
sionen (Schadstoffe, Larm, Erschiitterungen, Licht, Warme und Strahlung) zu erwarten sind.

Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseitigung und Verwertung

Auf Ebene des vorliegenden Angebotsbebauungsplans konnen Art und Menge der erzeugten Abfalle und
ihre Beseitigung und Verwertung nicht darstellbar, da die zukiinftigen Nutzungen aktuell noch nicht ab-
sehbar sind.

Fur die kiinftigen Bauvorhaben werden Ubliche Abfille entstehen.

Entstehende Haushaltsabfalle werden im Zuge der tiblichen Hausmiuillentsorgung beseitigt bzw. verwertet.
GemaR der Gewerbeabfallverordnung gilt fiir gewerbliche Siedlungsabfalle der folgenden Abfallfraktionen
die getrennte Sammlung und Beférderung: Papier, Pappe und Karton mit Ausnahme von Hygienepapier,
Glas, Kunststoffe, Metalle, Holz, Textilien und Bioabflle.

Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Storfallbetriebe, die Einfluss auf die im Plangebiet zulassi-
gen Nutzungen haben oder auf die die Nutzung im Plangebiet Einfluss haben kann. Das Plangebiet befin-
det sich auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

Sonstige Unfélle oder Katastrophen, die fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Um-
welt von Belang wiren, sind weder aus der Ortlichkeit noch aus der planungsrechtlich zu sichernden Nut-
zung abzuleiten.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
Sudlich an den Teilgeltungsbereich 1 grenzt ein Bauvorhaben fir Wohnungsbau an, das sich ebenfalls auf
dem ehemaligen Gaswerkstandort befindet. Dieses wurde nach § 34 BauGB genehmigt.

Unter Bericksichtigung des o0.g. Bauvorhabens ergeben sich im Zusammenhang mit den Auswirkungen
des Bebauungsplans W/39, 46/107 keine Summationseffekte.

Anfilligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Bezogen auf den Teilgeltungsbereich 2 wird der kiinftig zulassige Versiegelungsgrad im Vergleich zum be-
stehenden Versiegelungsgrad annahernd konstant bleiben.

Textliche Festsetzungen sichern fiir das Sondergebiet im Teilgeltungsbereich 1, dass auf mindestens 75%
der Dachfldche eine extensive Dachbegriinung entsteht.

Die Dachbegriinung fordert das Wasserrickhaltevermogen der Dachflachen. Das Niederschlagswasser
wird (teilweise) in der Substratschicht gespeichert und wieder verdunstet, teilweise zumindest zeitlich
verzogert weitergegeben. Die Dachbegriinung wirkt staubbindend und tragt zur Verminderung der negati-
ven Auswirkungen auf das Mikroklima durch eine geringere Albedo im Vergleich zu normal gedeckten
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6.3.23

6.4

Déchern bei. Abhdngig von der Méachtigkeit der Substratschicht wirkt die Dachbegriinung kaltluftbildend
und bei austauschschwachen Wetterlagen anregend auf Ausgleichstromungen. Der Energie- und Warme-
bedarf der Gebdude wird durch den zusatzlichen Dachaufbau verringert und es wird einer Aufheizung der
Dacher entgegengewirkt.

Zusatzlich wirken sich auch die tibrigen Grinfestsetzungen (Baumpflanzungen) positiv auf die kleinklimati-
sche Situation des Plangebiets aus. Aufgrund der Lage des Plangebiets sowie der Art und dem MaR der
geplanten baulichen Nutzung sind keine hohen Anfilligkeiten des Plangebiets gegeniiber den Folgen des
Klimawandels abzuleiten.

Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe
Auf Ebene des vorliegenden Angebotsbebauungsplans sind die eingesetzten Techniken und Stoffe der zu-
kiinftigen Nutzungen nicht konkret absehbar.

Bei der durch den Bebauungsplan festgesetzten Nutzung (Sondergebiete fiir Einzelhandel- und Dienstleis-
tung, Urbanes Gebiet) werden voraussichtlich keine gefahrlichen Stoffe und Guter in relevanten Ausma-
Ren gelagert oder umgeschlagen.

Die Ublicherweise bei diesen Nutzungsarten eingesetzten Techniken und Stoffe werden voraussichtlich
keine erheblichen Auswirkungen hervorrufen.

Artenschutzrechtliche Betrachtung

Teilgeltungsbereich 1

Im Teilgeltungsbereich 1 sind keine festen Niststatten bekannt. Auch werden weder Gebaude abgerissen,

noch Bdume mit Hohlungen gefallt. Auf den Brachflachen wurden keine regelméaRig genutzten Brutreviere
nachgewiesen. Jedoch handelt es sich bei den zu bebauenden Brachflachen um wertvollen Nahrungsraum
fur die Avifauna bzw. Lebensraum fiir die Insektenwelt.

Teilgeltungsbereich 2

Da es sich bei dem Plangebiet um einen faktischen Einzelhandelsstandort handelt, geht kein fur die Tier-
welt geeigneter Lebensraum durch die Planung verloren. Weder wird in Baumbestande eingegriffen, noch
gehen die wenigen im Plangebiet vorhandenen Vegetationsstrukturen verloren. Auch wird kein Gebdude-
abriss durch die Planung vorbereitet.

Vermeidung von Verbotstatbestdnden

Der Schutz von Fortpflanzungsstatten der Avifauna (ein Nest oder ein System aus abwechselnd genutzten
Nestern) der Brutvogelarten erlischt nach Beendigung der jeweiligen Brutperiode bzw. fiihrt eine Beein-
trachtigung eines oder mehrerer Einzelnester auerhalb der Brutzeit i.d.R. nicht zu einer Beeintrachtigung
der Fortpflanzungsstatte. Der Verbotstatbestand greift jedoch (auch auBerhalb der Brutzeit) grundsatzlich
immer, wenn ganze, regelmaRig genutzte Reviere beseitigt werden. Eine solche Beseitigung liegt fiir das
neu zu bebauende Sondergebiet im Teilbereich 1 nicht vor.

Durch die Umsetzung der Planungen des Bebauungsplans , Lausitzer StraRe/Schweriner StraBe” wird nach
gutachterlicher Einschatzung keine Ausnahme von den Verboten des § 44 BNatSchG erforderlich. Den-
noch sollte soweit moglich neuer Nahrungsraum (Ersatz) fur die Avifauna geschaffen werden.

Dartiber hinaus sind die artenschutzrechtlichen Regelungen im Rahmen der weiteren Genehmigungsver-
fahren zu beachten. Dies bedeutet insbesondere:

Bei Abriss oder Sanierung von Bestandsgebauden sind fur die vorhandenen Geb&ude- bzw. Nischenbriter
Ersatzniststatten an geeigneten Stellen (z. B. an den neu zu errichtenden Gebduden) anzubringen.
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6.5

6.5.1

6.5.2

Grundsétzlich gilt, dass Fortpflanzungs- oder Ruhestétten nur unter der Voraussetzung unbrauchbar ge-
macht oder entfernt werden diirfen, wenn diese unbesetzt sind und weder Alt- noch Jungtiere oder Ge-
lege zu Schaden kommen.

Grundsatzlich gilt auf Baugenehmigungsebene, dass der Vorhabentrager bei der Betroffenheit von dauer-
haft geschiutzten Lebensstdtten an Geb&duden die Abriss- oder SanierungsmaRnahmen rechtzeitig bei der
unteren Naturschutzbehorde des Bezirks anzuzeigen hat. Dabei sind die Kartierungsergebnisse und das
Konzept fir den 6kologischen Ausgleich der betroffenen Lebensstatten vorzulegen. Ein entsprechender
Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und Ausgleich erheblich nachteiliger Auswir-
kungen in Bau- und Betriebsphase (sowie Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung gem. § 18
BNatSchG i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB)

Einleitung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind nach § 1 Abs. 3 BauGB in die Abwa-
gung einzustellen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz). Von der Eingriffsregelung er-
fasst werden die Schutzgtiter des Naturhaushalts (Boden, Wasser, Luft und Klima, Pflanzen, Tiere und die
biologische Vielfalt) sowie das Landschaftsbild.

Im Folgenden wird dargestellt, wie den gesetzlichen Anforderungen entsprochen wird. Dabei wird bertick-
sichtigt, dass Eingriffe vorrangig zu vermeiden sind, kein Ausgleichserfordernis fir Eingriffe besteht, die
nach bisher geltendem Planungsrecht bereits zuldssig waren und eine Abwagung von Malnahmen zur
Vermeidung und zum Ausgleich mit anderen Belangen maglich ist.

0 1 .

zur Ver ing und Verringerung nachteiliger Umweltauswirkungen
Durch den Bebauungsplan wird das gesetzliche Vermeidungs- und Verringerungsgebot durch folgende
Regelungen berlcksichtigt:

Wesentliche VermeidungsmaRnahme ist die Inanspruchnahme einer innerstadtischen Konversionsflache
sowie die Steuerung von groRflachigen Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet. Beides ist Voraussetzung
eines flachensparenden Umgangs mit Natur und Umwelt.

Zur Vermeidung von nachteiligen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser wurde fir die sa-
nierte Altlast im Sondergebiet 1 ein hoher Versiegelungsgrad sowie eine die Niederschlagswasserabgabe
drosselnde Dachbegriinung festgesetzt.

Die Festsetzung zur extensiven Dachbegrinung im Sondergebiet 1 vermindert die negativen Auswirkun-
gen auf das Mikroklima, die durch den Verlust von einer kleinklimatisch relevanten Vorwald- und Brach-
flache entstehen. Weiterhin bieten begriinte Dachflachen nahezu ungestorte Rickzugsraume fir Insekten
und somit auch Nahrungsgrundlagen fiir Vogel.

Als weiteren Ausgleich fir die Verluste von Vegetation im Sondergebiet 1 und zur Gewahrleistung einer
Begriinung des Sondergebiets sind Baumpflanzungen durch eine Festsetzung beriicksichtigt. Durch die
Mindestbegrinung auf der Stellplatzanlage werden positive Auswirkungen auf den Biotop- und Arten-
schutz erzielt, da neue Lebensrdume fir Tiere und Pflanzen gesichert werden. Weiterhin werden aufgrund
der Festsetzung einer Mindestbegriinung mit Einzelbdumen negative Auswirkungen der zuldssigen Bebau-
ung auf die kleinklimatische Situation vermindert. Positive klimatische Aspekte von Baumpflanzungen
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6.5.3

bestehen u. a. in der Verbesserung der Luftqualitat (Luftfilter), Wasserrtckhalt, Verdunstung sowie durch
die Reduzierung der Sonneneinstrahlung/Erwarmung oder der Windgeschwindigkeiten. Die Gliederung
des Baugebiets mit Baumen sichert zusatzlich, dass die kiinftigen Geb&ude in die griinrdumlichen Ge-
samtstrukturen des Plangebiets integriert werden. Erheblich negative Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild konnen durch Baumpflanzungen vermieden werden.

Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung

6.5.3.1 Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

Mit dem Bebauungsplan W/39, 46/107 werden Verdnderungen der Gestalt sowie der Nutzung von Grund-
flachen vorbereitet, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sowie des Landschafts-
bilds erheblich beeintrachtigen konnen (vgl. §§ 14, 15 BNatSchG, § 7 BbgNatSchAG).

6.5.3.2 Eingriffsregelung nach dem Baugesetzbuch

Das Baugesetzbuch bestimmt in § 1a die Behandlung von Vermeidung und Ausgleich von Eingriffen in der
Bauleitplanung. Fir die Beurteilung ob aufgrund des Bebauungsplans ein Eingriff in Natur und Landschaft
zu erwarten ist, gilt § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ... Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.”

In der Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung ist daher nicht die planungsbedingte Entwicklung
im Vergleich mit dem Status Quo, sondern jene in Bezug auf das bislang geltende Planungsrecht und des-
sen zuldssige Auswirkungen darzustellen und zu bewerten.

6.5.3.3 Planungsrechtliche Einschatzung

Fir das Plangebiet in erschlossener, innerstadtischer Lage bildet § 34 BauGB die Grundlage fir die pla-
nungsrechtliche Einschatzung. Gemal § 1a BauGB ist lediglich das, tiber die zuldssige Ausnutzung einer
Bebauung nach § 34 BauGB hinausgehende, NutzungsmaR als Eingriff zu bewerten und auszugleichen.

6.5.3.4 Eingriffsbilanzierung

Zur Ermittlung des Eingriffsumfangs wird das bisher geltende Planungsrecht der Planung gegenuberge-
stellt. Hier kommt § 34 BauGB zur Anwendung. Dies gilt sowohl fiir die Bestandsgebiete (Sondergebiete
2a und 2b des Teilgeltungsbereichs 2 sowie Urbanes Gebiet im Teilgeltungsbereich 1) als auch fur das Son-
dergebiet 1.

Fir den Teilgeltungsbereich 2 (Schweriner Strae) entsprechen die festgesetzten Obergrenzen der Versie-
gelung in den Sondergebieten 2a und 2b den nach § 34 BauGB mdglichen Versiegelungen. Eine Eingriffser-
mittlung ertbrigt sich.

Die Uberbaubarkeit bzw. der Grad der zulassigen Versiegelung bemisst sich fiir den Teilbereich 1 (Lausit-
zer Strale) an der unmittelbaren Umgebung. Denn § 34 Abs. 1 BauGB bestimmt, dass ein Vorhaben zulas-
sig ist, wenn es sich u. a. mit dem MaR der baulichen Nutzung in die ndhere Umgebung einflgt.

In nachfolgender Karte werden die direkt angrenzenden, im Sinne der ndheren Umgebung zur Bestim-
mung des MalRes der baulichen Nutzung heranziehbaren Flachen mittels Luftbild ausgewertet. Dabei wird
fur die stdlich angrenzende Flache von einer Versiegelung von 60% ausgegangen, da diese Flache mittler-
weile bebaut und entsprechend des Bauantrages zu 60% versiegelt wird. Die weiteren, angrenzenden Be-
standsgebiete weisen unterschiedliche, durchschnittliche Versiegelungsgrade zwischen 60% und 90% auf.
In der Gesamtschau der naheren Umgebung ist festzustellen, dass fur eine Bebauung der Brachflache
nach §34 BauGB ein mittlerer Versiegelungsgrad von 70% zuldssig ware.
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Abb.: Ubersicht zur Bestimmung des nach § 34 BauGB zulassungsfahigen Grades der Uberb und Versi

fiir das Sondergebiet SO 1 (Angaben in Uberbauung einschlieBlich Versiegelung in Prozent)

(Quelle: Digitales Orthofoto, Hrsg. Stadtverwaltung Cottbus, Fachbereich Geoinformation und Liegenschaftskataster)

Damit ergibt sich aus bisher geltendem Recht (Bebaubarkeit nach § 34 BauGB) fiir das Sondergebiet 1 eine
maximale Versiegelung von ca. 6.595 gm und fur das Urbane Gebiet von 2.786 gmin der Bestandssitua-
tion. Die im Bebauungsplan enthaltene Flache der Berliner StraRe wird nicht verdndert, es bleibt bei der
Bestandssituation. Die Lausitzer StraRe weist aktuell mit 628 gm einen vergleichsweise hohen Anteil an
unversiegelten offenen Flachen aus.

Baugebiet FlachengréRRe Versiegelungsgrad max. mogliche Ver-
nach § 34 BauGB siegelung
Sondergebiet 1 10.988 gm 70% 7.692 gm
Urbanes Gebiet 3.048 gm 92% 2.804 gm
Summe 14.036 qm 10.496 gm
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Offentliche Verkehrsfla-
chen

Lausitzer StraRe
Berliner StraRe

Summe

FlachengroRe

2.321gm
3.710 gm

6.031 qm

Bestandssituation Versiegelung
73% 1.693 gm
87% 3.288 qm
4.981 qm

Das zukunftige Planungsrecht ermaglicht fiir das Sondergebiet 1 eine maximale Versiegelung von 80%, fir

das Urbane Gebiet eine maximale Versiegelung von 90%.

Baugebiet

Sondergebiet 1
Urbanes Gebiet

Summe

FlachengréRe

10.988 gm

3.048 gm

Versiegelungsgrad max. mogliche Ver-
gemaR Bebat pl iegel
80% 8.790 qm
90% 2.743 gm
11.533 qm

Die Berliner StraRRe bleibt in ihrer Bestandssituation erhalten.
Fur die Entwicklung der Lausitzer Strae wurde die Ausbauplanung zugrunde gelegt.

Stand: Bebauungsplanentwurfvom 12.11.2018

Offentliche Verkehrsfla- FlachengroBe Bestandssituation Versiegelung
chen
Lausitzer StraRe 2.321gm 90% 2.092 gm**
Berliner StraRe 3.710 gm 87% 3.288 gm
Summe 6.031 gm 5.380 qm
** aktueller Stand Ausbauplanung Lausitzer StraRe
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Damit erhoht sich die zuldssige Versiegelung insgesamt um 1.497 gm. Sie werden anteilig den Baugebie-
ten sowie der Lausitzer bzw. Berliner StraRe zugeordnet:

FlachengroBe zusétzliche Versiegelung

Sondergebiet 1 10.988 gm 1.098 gm
Urbanes Gebiet 3.048 gm -
StraBenverkehrsflache 2.321gm 399 gm
(Lausitzer StraRe)

StraBenverkehrsflache 3.710 gm -

(Berliner StraRe)

Summe 20.067 gm 1.497 qm

Mit einer zusatzlich zuldssigen Versiegelung von rund 1.500 gm auf bislang unversiegelten Flachen gehen
erhebliche Beeintrachtigungen fir die abiotischen und biotischen Schutzglter einher. GemaR § 1a Abs. 3
BauGB ist der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft durch geeignete Festsetzun-
gen im Bebauungsplan oder durch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB zu regeln.

6.5.3.5 KompensationsmaRnahmen

Flr das Sondergebiet sind sowohl Baumpflanzungen als auch Dachbegriinung vorgesehen, um den Eingriff
in Natur und Landschaft durch Neuversiegelung zu kompensieren. Die angenommene Dachflache (3.000
gm) sowie die angenommene Stellplatzzahl (127 STP) resultiert aus der Vorplanung REWE vom Juni 2017:

Sondergebiet 1

Dachbegriinung auf 75% der Dachflache (10 cm Substrataufbau)

3.000 gm Dachflache * 75% = 2.250 gm Dachbegriinung

Bei 10 cm Substrataufbau werden 12,5% der Flache als Kompensationsdquivalent angerechnet:

2.250 gm * 12,5% = gerundet 280 gm

Aus der Textlichen Festsetzung 5.2.1 resultiert eine Mindestanzahl von 26 Baumpflanzungen (127 STP /5
STP = gerundet 26 Baumpflanzungen)

26 Bdume * 50 gm bodenverbessernde Manahme = 1.300 gm

Summe der anrechenbaren Kompensationsflachen im Sondergebiet 1: 1.580 gm

Lausitzer StraRe
13 Baumpflanzungen beidseitig der Fahrbahn entsprechend der StraRenvorplanung 07/2017

13 Baume * 50 gm bodenverbessernde MaRnahme = 650 gm

Summe der anrechenbaren Kompensationsflachen Lausitzer StraBe: 650 gm
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6.5.3.6 Ausgleichsentscheidung

6.6

6.7

6.8

6.8.1

6.8.2

Insgesamt kénnen die Eingriffe in Natur und Landschaft durch die oben benannten Ausgleichsmanahmen
kompensiert werden: bei rund 1.100 gm zusatzlicher Versiegelung im Sondergebiet 1 konnen 1.580 gm
dauerhafte, die Bodenwirksamkeit verbessernde MaRnahmen auf den Grundstiicken nachgewiesen wer-
den. Die KompensationsmaBnahmen sind tber die Textlichen Festsetzungen 5.1.2 und 5.2.1 im Bebau-
ungsplan abgesichert.

Die bei Ausbau der Lausitzer StraBe entstehenden rund 400 gm an zusatzlicher Versiegelung, wird tiber
Baumpflanzungen kompensiert werden. Die Umsetzung liegt bei der Stadt Cottbus und wird tber die Aus-
bauplanung zur Lausitzer StraBe gesteuert.

Anderweitige Planungsmadglichkeiten
Es handelt sich um eine Angebotsplanung, der ein konkretes Planungsvorhaben zugrunde liegt. Anderwei-
tige Planungsmaglichkeiten liegen nicht vor.

Anfilligkeit der zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfille oder Katastrophen

Es handelt sich um eine Angebotsplanung, der ein konkretes Planungsvorhaben zugrunde liegt. Die zulds-
sigen Vorhaben lassen keine Anfalligkeit fir schwere Unfalle oder Katastrophen erkennen. Die Belange
des Grundwasserschutzes bezogen auf das Sondergebiet 1 auf den sanierten ehemaligen Standort des
Gaswerks wurden berticksichtigt.

Zusatzliche Angaben

Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Eingriffsermittlung

Die Ermittlung des Eingriffs und des Ausgleichs erfolgt nach den Hinweisen zur Eingriffsermittlung im Land
Brandenburg (HVE)“. Grundlage der Eingriffsbilanz bilden die aktuelle planungsrechtliche Beurteilung so-
wie die Situationsanalyse des Biotopbestands.

Schalltechnische Untersuchung

vgl. Schalltechnische Gutachten zum Bebauungsplan W39, 46/107 , Lausitzer StraRe/Schweriner StraRe”
Faunistischer Fachbeitrag

Fur die Teilgeltungsbereiche 1 und 2 wurde eine avifaunistische Potenzialanalyse erstellt. Dabei sind fur
beide Teilgeltungsbereiche Ortsbegehungen eingeflossen.

Biotoptypenkartierung

Die vorhandenen Biotope wurden auf Grundlage der Kartieranleitung fur Biotopkartierungen in Branden-
burg im Rahmen einer Geldndebegehung 2017 erfasst.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Die gesetzlichen Regelungen zur Umweltiiberwachung nach § 4c BauGB verpflichten den Plangeber, er-
hebliche Auswirkungen auf die Umwelt zu Gberwachen, die bei Durchfiihrung des Bebauungsplans eintre-
ten. Hiermit sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen ermittelt werden, damit
der Plangeber in der Lage ist, geeignete Manahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Gegenstand des Monito-
rings ist dabei nicht die Prifung, ob beispielsweise Regelungen zum Immissionsschutz bei der Errichtung
von Gebauden hinreichend umgesetzt worden sind. Dies obliegt nachfolgenden Genehmigungsverfahren
bzw. entsprechenden bauaufsichtlichen Prifungen. Fur AusgleichsmaRBnahmen fur Eingriffe in Natur und
Landschaft gelten Sonderregelungen.

Aufgrund des insgesamt geringen Umfangs an Schwierigkeiten (wenige technischen Lucken, wenige feh-
lenden Kenntnisse) bei der Umweltpriifung sind bei Umsetzung des Bebauungsplans keine relevanten Ab-
weichungen der tatsdchlichen Entwicklung von den zugrundeliegenden Prognosen des zukiinftigen
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6.9

Umweltzustandes zu erwarten. Es erfolgen zudem regelmaRig auf gesamtstadtischer Ebene MaRnahmen
zur Umwelttiberwachung. Sollten sich hier wider Erwarten im Hinblick auf die Verkehrsprognose und dar-
aus resultierend auf die Lairmbelastung und/oder die Belastung mit Luftschadstoffen andere Entwicklun-
gen ergeben, muss ohnehin mit MaRBnahmen reagiert werden, die Gber das Plangebiet hinausgehen
(Larmaktionsplan/Luftreinhalteplan).

Dartber hinaus sind die Fachbehérden nach § 4 Abs. 3 BauGB verpflichtet, tiber erhebliche, insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen zu berichten.

Gegenstand der Uberwachung ist dabei auch die Durchfiihrung von Darstellungen oder Festsetzungen
nach § 1a Absatz 3 Satz 2 und von MaBnahmen nach § 1a Absatz 3 Satz 4 BauGB. Hierbei handelt es sich
um MaRnahmen zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft, die im Bebauungsplan festgesetzt
wurden. Da weder vertragliche Verpflichtungen getroffen wurden, noch MaRnahmen auf anderen von der
Gemeinde bereitgestellten Fldchen vorgesehen sind, entfillt auch eine Notwendigkeit zu deren Uberwa-
chung.

Dies betrifft insbesondere die Festsetzungen zur Dachbegriinung sowie zu den Baumpflanzungen in den
Baugebieten.

Grundsitzlich ist davon auszugehen, dass die Uberwachung der Einhaltung der Festsetzungen durch die
jeweils zustandige Fachbehorde im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erfolgt. Im Rahmen der
Bauantragstellung sind, sofern Biume nicht erhalten werden konnen, Fallantrage zu stellen, deren Umset-
zung im Baugenehmigungsverfahren tiberwacht wird. Entsprechendes gilt, wenn separat Fallantrage ge-
stellt werden.

Die dargestellten Rahmenbedingungen gewihrleisten ausreichende Uberwachungsméglichkeiten in Bezug
auf unerwartete erhebliche Umweltauswirkungen und eine entsprechende Information des Plangebers.
Ein eigenstandiges Monitoring im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ist daher nicht erforderlich.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Anlass und Ziel des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan W/39, 46/107 werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisie-
rung eines Lebensmittelmarktes auf dem Standort des ehemaligen Gaswerks an der Lausitzer StraRe /
Berliner StraRe in Cottbus geschaffen. Grundlage ist die Vorplanung zur Errichtung eines REWE-Marktes
(siehe 4.).

Weiterhin regelt der Bebauungsplan W/39, 46/107 die Entwicklungsméglichkeiten des bestehenden Nah-
versorgungszentrums an der Schweriner StraRe.

Aus diesem Grund umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplanes neben dem Teilgeltungsbereich 1
(Lausitzer StraRe) mit dem Teilgeltungsbereich 2 auch Teile des Nahversorgungszentrums Schweriner
StraRe.

Bestand

Es handelt sich um ein faktisch bestehendes Einzelhandels- und Dienstleistungsfldchen im Teilplanungsge-
biet 2 (Sondergebiete 2a und 2b) sowie um ein aktuell gewerblich genutztes Grundstiick (Urbanes Gebiet)
im Teilgeltungsbereich 2. Das Sondergebiet 1 ist als ehemaliger Standort eines Gaswerks eine Konversi-
onsflache, die saniert wurde. Fir beide Teilgeltungsbereiche liegt kein Schutzstatus im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes oder anderen Umweltgesetzen vor. Artenschutzrechtliche Belange stehen der
Planung nicht entgegen.
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Umweltpriifung

Aufgrund der Lage des Teilgeltungsbereichs 1 an einer HauptverkehrsstraRe wurde ein Lirmgutachten Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. W/39, 46/107 Teilgeltungsbereich 1: Lausitzer
erstellt. Auch fur die festzusetzende Bestandssituation im Teilgeltungsbereich 2 wurde ein Larmgutachten StraRe, vom 18.10.2018, Verfasser: GWJ Ingenieurgesellschaft fur Bauphysik
erarbeitet.

Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. W/39, 46/107 Teilgeltungsbereich 2: Schweriner

Zur Wah Wohn- Arbeitsverhaltni f | halltechnisch -
ur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden auf Grundlage der schalltechnischen Un: StraRe, vom 28.03.2018, Verfasser: GWJ Ingenieurgesellschaft fiir Bauphysik

tersuchung die erforderlichen Festsetzungen und Hinweise fur beide Teilgeltungsbereiche in den Bebau-

ungsplan aufgenommen. Potenzialanalyse Avifauna zum Bebauungsplan W/39, 46/107 der Stadt Cottbus , Lausitzer StraRe/Schwe-

Den Belangen des Grundwasserschutzes wurden fiir das Sondergebiet 1 in der Planung des Bebauungs- riner StraRe“ vom 03.04.2018, Verfasserin: Landschaftsplanerin Martina Faller
plans Rechnung getragen.

Naturschutzrechtlicher Eingriff

Die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Eingriffs wurden bei der aktuellen planungsrechtlichen Beurtei-
lung berticksichtigt. Der kompensationsrelevante Eingriff im Sondergebiet 1 wird durch die auf dem
Grundstlck vorgesehenen MaRnahmen ausgeglichen. Fir die Lausitzer StraRe wurde im Rahmen der Ein-
griffsbilanzierung eine zusatzliche Versiegelung festgestellt, die durch die Steuerung der Ausbauplanung
der Stadt Cottbus mit Baumpflanzungen kompensiert werden kann, ohne dass Festsetzungen im Bebau-
ungsplan erforderlich werden.

6.10 Quellenangaben
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom 29.07.2009,
zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 17.08.2017

Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Naturschutz-
ausfuhrungsgesetz — BbgNatSchAG) vom 21.01.2013, zuletzt geandert durch Artikel 2 Absatz 5 des Geset-
zesvom 25.01.2015

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (BBodSchG) i. d.
F. vom 17.03.1998, zuletzt gedndert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 27.06.2017

Brandenburgisches Abfall- und Bodenschutzgesetz (BbgAbfBodG) i. d. F. vom 06.06.1997, zuletzt gedndert
durch Artikel 2 Absatz 7 des Gesetzes vom 25.01.2016

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) vom 31.07.2009, zuletzt gedndert durch Artikel 12 des
Gesetzes vom 24.05.2016

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG@G) i. d. F. vom 02.03.2012 zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 04.12.2017

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 17.05.2013, zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18.07.2017

Landes-Immissionsschutzgesetz (LImSchG) vom 22.06.1999, zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 2 des
Gesetzes vom 19.05.2016

Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE) von April 2009
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